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Załącznik nr 3 do Raportu z badania wiarygodności bazy danych Systemu AMRON 

 

OCENA WIARYGODNOŚCI BAZY DANYCH AMRON 

Opracowanie przygotowane na potrzeby prac Grupy Roboczej  

ds. weryfikacji wiarygodności bazy danych Systemu AMRON w rozumieniu Rekomendacji J  

(XI badanie, 17 czerwca 2025 r.) 

- w oparciu o analizę zasobów bazy danych Systemu AMRON na dzień 31 maja 2025 r.  
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ZASTRZEŻENIE DOT. POUFNOŚCI: 

Dane i informacje ujęte w niniejszym Opracowaniu mają poufny charakter i stanowią tajemnicę przedsiębiorstwa właściciela 

Systemu AMRON, Związku Banków Polskich w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej 

konkurencji (t. j. Dz.U. 2022 poz. 1233, ze zm.). Materiał jest przeznaczony wyłącznie do użytku wewnętrznego przez banki – 

uczestników Systemu i jest udostępniany Urzędowi Komisji Nadzoru Finansowego. Udostępnianie jakimkolwiek osobom 

i podmiotom trzecim, publikowanie w całości lub części lub ujawnianie treści w nim zawartych w jakikolwiek inny sposób bez 

wyraźniej, pisemnej zgody Związku Banków Polskich stanowi naruszenie postanowień umowy w sprawie zasad uczestnictwa 

w Systemie AMRON. 
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I. Wymogi Rekomendacji J dotyczące uznania międzybankowej bazy danych  

o nieruchomościach za wiarygodną  

Nowa, przyjęta w marcu 2023 r. Rekomendacja J Komisji Nadzoru Finansowego, wydana na podstawie art. 137 

pkt. 5 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (t. j. Dz.U. 2022 poz. 2324) dotycząca zasad gromadzenia 

i przetwarzania przez banki danych o rynku nieruchomości, w słowniku definiuje pojęcie wiarygodności bazy 

danych jako „łączny zbiór cech bazy danych określony w rekomendacji 6.1.”. Zestaw cech opisanych 

w rekomendacji 6.1 jest zbieżny z zakresem cech wiarygodnej bazy określonym w rekomendacji nr 7 

Rekomendacji J z września 2012 r.  

Zgodnie ze stanowiskiem Zastępcy Przewodniczącego Komisji Nadzoru Finansowego, Pana Wojciecha Kwaśniaka, 

wyrażonym w piśmie z dnia 27 września 2013 roku (sygn. DRB/DRB_II/0735/57/2/2013/AK) „(…) uznawanie baz 

danych – tak wewnętrznych, jak i zewnętrznych – za wiarygodne winno być dokonywane przez każdy bank  

z osobna… (…) Niemniej UKNF zgadza się, że pewne cechy wiarygodnej bazy danych mogą zostać ocenione  

w sposób bardziej obiektywny, możliwy do zweryfikowania na poziomie administratora bazy, w szczególności  

w zakresie systematyczności zasilania z wiarygodnych źródeł, wystandaryzowania informacji, odpowiedniości 

zasobów informacji historycznych i aktualnych, czy też jakości informacji zwrotnych generowanych w ramach 

bieżącego wykorzystywania bazy danych.” 

Badanie wiarygodności bazy danych Systemu AMRON przez Grupę Roboczą dotyczy cech obiektywnych bazy, 

możliwych do zweryfikowania przez administratora.  

Cechy obiektywne bazy danych zdefiniowane w Rekomendacji J (rekomendacja 6.1), weryfikowane przez Grupę 

Roboczą, to:  

a) bieżące zasilanie informacjami wyłącznie ze źródeł uznanych za wiarygodne, zwłaszcza określonych 

w rekomendacji nr 2.3; 

b) wystandaryzowany sposób gromadzenia informacji; 

c) wysoka jakość informacji zwrotnych; 

d) odpowiednio duży zasób informacji historycznych i aktualnych o poszczególnych, lokalnych rynkach 

nieruchomości;  

e) wydajny i bezpieczny system informatyczny obsługujący bazę danych; 

f) zgromadzone informacje pozwalają na dokonywanie oceny i monitorowania wartości zabezpieczenia na 

nieruchomości oraz prowadzenie analiz i generowanie raportów dotyczących zarówno rynków lokalnych, 

jak i całego rynku nieruchomości;  

g) odpowiednie kompetencje osób/ komórek organizacyjnych obsługujących bazę danych po stronie ZBP.  

Wymogi rekomendacji 6.1 określone w punkcie g) w zakresie pracowników banków-uczestników Systemu AMRON 

oraz w punkcie h) dotyczącym stosowania przez bank odpowiednich procedur regulujących wykorzystywanie baz 

danych oraz uznawania ich za wiarygodne odnoszą się do każdego banku indywidualnie i nie mogą być 

przedmiotem oceny na poziomie administratora bazy.  

II. System AMRON 

Właścicielem bazy danych i Systemu AMRON jest Związek Banków Polskich. Na mocy dwustronnej umowy 

pomiędzy ZBP i Centrum Procesów Bankowych i Informacji Sp. z o.o. (dawniej: Centrum Prawa Bankowego 

i Informacji Sp. z o.o.), zadania związane z zarządzaniem Systemem, jego bieżącym utrzymaniem, rozwojem oraz 

obsługą jego Uczestników realizowane są przez Centrum AMRON – jednostkę organizacyjną Centrum Procesów 

Bankowych i Informacji Sp. z o.o.  
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System AMRON jest jedyną bazą międzybankową w rozumieniu Rekomendacji J – został zaprojektowany przez 

banki i dostosowany do wymogów określonych w Załączniku do Rekomendacji J.  

O konieczności współtworzenia przez banki międzybankowej bazy danych o nieruchomościach mowa we wstępie 

do Rekomendacji J:  

„Najlepszym sposobem (…) jest prowadzenie, niezależnie od własnych (wewnętrznych) baz danych, wspólnej dla 

całego sektora bankowego bazy danych systematycznie zasilanej zarówno ze źródeł bankowych przez wszystkie 

banki zaangażowane w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie, jak tez ze źródeł pozabankowych. Taka 

baza, dzięki największej liczbie informacji, może stać się najlepszym źródłem miarodajnych, a przede wszystkim 

wystandaryzowanych informacji o rynku nieruchomości.” 

Powyższa idea doprecyzowana została w Rekomendacji 5: 

„Bank powinien aktywnie uczestniczyć w systemie zewnętrznej (międzybankowej) wymiany informacji 

w zakresie rynku nieruchomości, tworząc w tym celu wspólną dla wszystkich banków zewnętrzną 

(międzybankową) bazę danych, zasilaną również z wiarygodnych źródeł pozabankowych. Baza ta powinna być 

systematycznie zasilana przez wszystkie banki objęte Rekomendacją J. 

5.1. Wspólna baza danych dla całego sektora bankowego powinna być systematycznie i na bieżąco zasilana przez 

banki. 

5.2. Bank, który nie dysponuje własną, wiarygodną bazą danych, powinien wykorzystywać dane z wiarygodnej 

zewnętrznej (w tym międzybankowej) bazy danych. 

5.3. Bank powinien przykładać szczególną uwagę do jakości danych wprowadzanych przez niego do baz danych 

w zakresie rynku nieruchomości (w tym bazy międzybankowej).” 

W Systemie uczestniczą obecnie 24 banki komercyjne (w tym 5 banków hipotecznych) oraz 297 banków 

spółdzielczych, w tym 100 na podstawie umów indywidualnych. W Systemie uczestniczy również Spółdzielcza Kasa 

Oszczędnościowo-Kredytowa im. Franciszka Stefczyka oraz ok. 200 podmiotów spoza sektora bankowego (szkoły 

wyższe, rzeczoznawcy majątkowi, pośrednicy w obrocie nieruchomościami, firmy pożyczkowe, zarządcy 

nieruchomości), które zasilają bazę danych informacjami o nieruchomościach będących przedmiotem czynności 

wykonywanych w ramach prowadzonej działalności. Z danych zgromadzonych w Systemie AMRON korzysta Urząd 

Komisji Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank Polski, Prokuratura oraz Policja. Centrum AMRON współpracuje 

również z deweloperami, firmami doradczymi i jednostkami administracji samorządowej.  

III. Grupa Robocza ds. oceny wiarygodności bazy danych Systemu AMRON 

Grupa robocza ds. oceny wiarygodności bazy danych Systemu AMRON powołana została przez Komitet 

Uczestników Systemu AMRON w roku 2015 w efekcie uzgodnień i akceptacji ze strony Urzędu Komisji Nadzoru 

Finansowego, jako reprezentatywny zespół ekspertów z różnych banków, który cyklicznie, zgodnie z wymogiem 

Rekomendacji J nie rzadziej niż raz do roku, przeprowadza weryfikację wiarygodności bazy danych Systemu 

AMRON i przygotowuje raport, z wyników którego mogą korzystać wszystkie zainteresowane banki bez 

konieczności samodzielnego przeprowadzania tej samej procedury.  

Spotkania Grupy odbywają się rokrocznie. Po każdym spotkaniu opracowywany jest Raport udostępniany 

wszystkim bankom – uczestnikom Systemu oraz przekazywany do KNF.  
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IV. Baza danych AMRON  

Baza danych AMRON gromadzi informacje dotyczące charakterystyki nieruchomości, ich lokalizacji oraz informacje 

dotyczące cen transakcyjnych pochodzących z aktów notarialnych, wartości z operatów szacunkowych, wycen 

zabezpieczenia bankowego (tzn. bankowych ocen wartości zabezpieczenia na nieruchomości), informacje 

o bankowo-hipotecznych wartościach nieruchomości wprowadzane przez banki hipoteczne, a także innych 

wiarygodnych źródeł. 

Struktura Systemu AMRON w jego nowej, trzeciej wersji została przebudowana tak, by dostosować ją do 

wymogów nowej wersji Rekomendacji J – przebudowa zakładała przekształcenie dotychczasowych 23 typów 

nieruchomości do 10. Lista typów nieruchomości w Systemie AMRON w porównaniu do listy z załącznika do 

Rekomendacji J różni się dodatkowym typem: „Kompleks budynków mieszkalnych jednorodzinnych (inwestycja 

deweloperska)” i brakiem typu „Nieruchomość innego typu”. Szczegóły dotyczące dostosowania struktury bazy 

AMRON do wymogów Rekomendacji J znajdują się w rozdziale V Załącznika nr 4 do Raportu pt. Materiały 

pomocnicze dla członków Grupy Roboczej ds. oceny wiarygodności bazy danych Systemu AMRON. 

Baza umożliwia gromadzenie informacji o cenach i wartościach nieruchomości pochodzących z 16 zdefiniowanych 

źródeł – lista źródeł informacji nie zmieniła się w stosunku do listy dostępnej w Systemie AMRON II. 

Na dzień 31 maja 2025 r. baza danych AMRON liczyła łącznie 4 453 236 rekordów – 64% łącznych zasobów 

(tj. 2 858 189 rekordów) to dane wprowadzone do bazy przez banki.  

Załącznik nr 2 do Raportu pt. „Struktura zasobów danych w bazie AMRON – stan na dzień 31 maja 2025 r.” 

prezentuje szczegółowe zestawienia dotyczące analizy jakości danych dla wybranych typów nieruchomości oraz 

struktury bazy danych AMRON wg stanu na dzień 31 maja 2025 r., w podziale na dane bankowe i pozabankowe, 

z informacją o skali przyrostu danych, źródłach pochodzenia wprowadzanych informacji, datach dokumentów 

źródłowych, strukturze zasobów bazy zarówno łącznie, jak i w podziale na segment nieruchomości 

mieszkaniowych, segment nieruchomości gruntowych i rolniczych oraz segment nieruchomości komercyjnych 

– wg nowej listy typów nieruchomości.  

Informacje o przyroście danych w podziale na dane bankowe i dane pozyskiwane do bazy niezależnie 

od uczestniczących w Systemie banków, prezentuje poniższy wykres: 
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V. Ocena wiarygodności bazy danych AMRON w odniesieniu do jej cech obiektywnych 

Przeprowadzona przez Centrum AMRON ocena wiarygodności bazy danych ograniczona została do cech 

obiektywnych wymienionych w Rekomendacji nr 6.1 Rekomendacji J, zgodnie ze stanowiskiem zawartym w piśmie 

Zastępcy Przewodniczącego Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 27 września 2013 r. będącym odpowiedzią na 

wniosek ZBP przedłożony Komisji w dniu 14 sierpnia 2013 r.  

Ocena spełnienia przez bazę danych AMRON obiektywnych cech wiarygodności bazy danych AMRON 

przeprowadzona została w formie analizy struktury zasobów bazy danych pod kątem źródła informacji, typów 

nieruchomości, daty transakcji, lokalizacji nieruchomości. Taka analiza trybu zasilania bazy danych AMRON 

prowadzona jest systematycznie, w cyklu kwartalnym, od roku 2006. Informacja o strukturze bazy danych AMRON 

oraz jakości danych wprowadzanych przez poszczególne banki jest raportowana do UKNF. 

Poniżej zaprezentowane zostały wnioski z oceny wypełnienia przez bazę danych AMRON poszczególnych 

obiektywnych cech wiarygodności. 

1. Bieżące zasilanie informacjami wyłącznie ze źródeł uznanych za wiarygodne 

„Bank uznaje bazę danych o rynku nieruchomości za wiarygodną, jeżeli: 

a)  jest na bieżąco zasilana informacjami wyłącznie ze źródeł uznanych za wiarygodne, zwłaszcza 

określonych w rekomendacji 2.3.”  

[czyli „a) aktów notarialnych, b) operatów szacunkowych, c) oceny wartości zabezpieczenia na nieruchomości, d) bankowo-

hipotecznej wartości nieruchomości, e) ewidencji gruntów i budynków, f) ksiąg wieczystych, g) planów zagospodarowania 

przestrzennego, h) informacji o cenach transakcyjnych z rynków lokalnych, i) opracowań statystycznych (np. danych 

ogłaszanych przez Główny Urząd Statystyczny), j) zbiorów jednostkowych wskaźników cenowych z budownictwa, k) katalogów 

nakładów rzeczowych, dokumentacji technicznych i projektowych, j) zbiorów danych o cenach i wartościach nieruchomości 

będących w posiadaniu jednostek administracji rządowej i samorządowej.”]. 

Wszystkie dane wprowadzane są na podstawie dokumentów źródłowych, co gwarantuje ich weryfikowalność. 

Struktura zasobów bazy danych AMRON ze względu na źródło informacji jest stabilna i nie odbiega od struktury 

sprzed kilkunastu miesięcy. Aktualnie 94,50% (wobec 94,08% w ub. roku) informacji o wartościach nieruchomości 

zgormadzonych w bazie AMRON pochodzi z czterech pierwszych, rekomendowanych przez KNF źródeł 

informacji: 40,79% to informacje o cenach transakcyjnych z umów ostatecznych i kolejne 9,85% to ceny określone 

w umowach przedwstępnych. 16,74% łącznych zasobów AMRON pochodzi z operatów szacunkowych 

sporządzanych przez rzeczoznawców majątkowych, a 26,59% zasobów bazy to informacje o wartości zabezpieczeń 

przyjętych przez banki oraz 0,55% – informacje o bankowo-hipotecznych wartościach nieruchomości. Pozostałe 

5,50% to dane z innych źródeł, takich jak wartość ubezpieczeniowa, umowa darowizny, przetarg czy transakcje 

wymuszone.  

Tymczasem zasób danych wprowadzonych przez banki to w 17,55% dane transakcyjne (umowy sprzedaży na rynku 

pierwotnym i wtórnym), umowy przedwstępne (na rynku pierwotnym i wtórnym) stanowią 14,53% danych, dane 

z operatów szacunkowych stanowią 24,37% zasobów bankowych, a informacje o wartości zabezpieczenia – 

37,86% i informacje o bankowo-hipotecznych wartościach nieruchomości – 0,85%. Informacje o wartościach 

z pozostałych źródeł informacji stanowią 4,85% wszystkich danych bankowych w AMRON.  
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Stan bazy AMRON w podziale na źródło informacji (stan na 31.05.2025 r.): 

 

 

 

 

Szczegółowa struktura danych AMRON pod względem źródła pochodzenia informacji o wartości nieruchomości  

(w podziale na dane bankowe i pozabankowe) dla poszczególnych segmentów zaprezentowana została 

odpowiednio w części 10.3 (nieruchomości mieszkaniowe), 11.3 (nieruchomości gruntowe i rolnicze) oraz 12.3 

(nieruchomości komercyjne) Załącznika nr 2 do Raportu – Struktury zasobów danych w bazie AMRON.  
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Struktura danych w bazie AMRON w podziale na typy nieruchomości (dane łącznie): 
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Przyrost danych (wg IdT) w podziale na typ nieruchomości w okresie od ostatniego badania wiarygodności bazy AMRON (podział na typy nieruchomości w AMRON III):  

 
Uwaga: wartość łącznego przyrostu różni się od liczby danych wprowadzonych w analogicznym okresie z uwagi na usunięcia błędnych rekordów w ramach przeglądów jakości danych 

oraz „ręczną” migrację danych z AMRON II dot. nieruchomości w AMRON II zakwalifikowanych jako „Nieruchomość mieszana/ innego typu”. 
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Struktura bazy AMRON w podziale na źródła informacji, sektory (banki i pozostali uczestnicy) wg daty transakcji, stan na 31.05.2025 r.: 
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Informacja o danych własnych banków-uczestników Systemu AMRON – przyrost danych, stan na 31.05.2025 r.: 
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W bazie danych AMRON gromadzone są dane o transakcjach i nieruchomościach pochodzące ze zdefiniowanych 

w Rekomendacji J wiarygodnych źródeł, wprowadzane przez uczestniczące w Systemie banki, rzeczoznawców 

majątkowych i pośredników w obrocie nieruchomościami, firm ubezpieczeniowych, pożyczkowych, zarządców 

nieruchomości, a także pozyskiwane z rynku bezpośrednio przez ZBP.  

Proces zasilania bazy danych rekordami podlega szczegółowej automatycznej walidacji, a rekordy wzbudzające 

podejrzenie są powtórnie weryfikowane pod kątem poprawności wprowadzonych informacji. Dane wprowadzane 

do bazy AMRON mają potwierdzenie w stosownych dokumentach źródłowych, a możliwość identyfikacji autora 

wpisu danej nieruchomości oraz stosowne zapisy w umowach w sprawie zasad uczestnictwa w Systemie AMRON 

pozwalają administratorowi bazy na zweryfikowanie dokonanych wpisów w oparciu o dokumenty źródłowe. 

Kilkustopniowy proces monitorowania i weryfikacji poprawności rekordów skutkuje zadawalającą jakością danych 

w bazie danych, gwarantując wysoką wiarygodność bazy danych AMRON. Więcej na temat polityki zarządzania 

jakością danych i walidacji znajduje się w części I i IV Załącznika nr 4 do Raportu z badania wiarygodności bazy danych 

Systemu AMRON – Materiałów pomocniczych dla członków Grupy Roboczej ds. oceny wiarygodności bazy danych 

Systemu AMRON.  

Zasilanie bazy danych AMRON przez uczestniczące w niej instytucje kredytowe uzależnione jest z jednej strony od 

poziomu akcji kredytowej, z drugiej zaś od polityki poszczególnych banków. Od roku 2024 widoczna jest pozytywna 

zmiana podejścia banków komercyjnych do zasilania bazy AMRON danymi o cenach transakcyjnych. Istotnym 

źródłem aktualnych informacji o cenach nieruchomości są rzeczoznawcy majątkowi współpracujący z Centrum 

AMRON od października 2013 r.  

Centrum AMRON sukcesywnie pozyskuje dane od rzeczoznawców majątkowych w celu uzupełnienia zasobów bazy 

AMRON – w roku 2023 zakupy danych były wstrzymane z uwagi na prace związane z przebudową Systemu i migrację 

bazy. W roku 2024 zakupiono 26 439 danych transakcyjnych z roku 2024 dotyczących zakupu nieruchomości 

mieszkalnych (lokali i domów jednorodzinnych) oraz gruntów pod zabudowę o powierzchni do 1500 mkw. na rynku 

wtórnym z 49 powiatów, w tym 21 746 transakcji lokalami mieszkalnymi, 2 863 transakcji domami jednorodzinnymi 

i 1 767 transakcji gruntami pod zabudowę jednorodzinną.  

Zgodnie z informacjami przekazywanymi poprzednio, w bieżącym roku opracowaliśmy procedurę cyklicznych 

zakupów danych. Jesteśmy na ostatnim etapie formalno-proceduralnym, choć pierwsze zakupy już się odbyły: 

od 1 stycznia br. do końca maja br. pozyskano 3 694 transakcje z 21 rejestrów cen nieruchomości dotyczących lokali 

mieszkalnych, lokali niemieszkalnych, domów jednorodzinnych, gruntów niezabudowanych i nieruchomości 

komercyjnych, z czego do bazy wprowadzono 1 362 transakcje z powiatów: kłodzkiego, lubańskiego, zgorzeleckiego, 

kościańskiego, złotowskiego, sochaczewskiego, w przygotowaniu do zasilenia bazy są dane z powiatów: 

działdowskiego, głogowskiego, iławskiego, kętrzyńskiego, leszczyńskiego, lubińskiego, ostródzkiego, pilskiego, 

świdnickiego, wałbrzyskiego, ząbkowickiego oraz z miast Legnica i Wałbrzych. Pozyskane dane dotyczyły transakcji 

z okresu od 01.01.2025 r. do połowy kwietnia br. Wyjątek stanowiły nieruchomości komercyjne, dla których 

pozyskano dane z okresu od połowy 2023r. do dnia obecnego. Dodatkowo pracujemy nad automatyzacją procesu 

pozyskiwania danych i przenoszenia ich do plików do zasilania pakietowego.  

Należy podkreślić, że w nowym Systemie AMRON III zarówno dane bankowe, jak i dane pozyskiwane od 

rzeczoznawców majątkowych oraz kupowane przez ZBP charakteryzują się bardzo wysoką jakością – poniżej 

zaprezentowane zostały dane dotyczące udziału rekordów opisanych poszczególnymi atrybutami w ogólnej liczbie 

danych z datą transakcji od 1 stycznia 2025 r. do 31 maja 2025 r.:  
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Biorąc pod uwagę powyższe informacje można uznać, iż baza danych AMRON spełnia wymagania dotyczące tej 

cechy wiarygodności bazy danych o nieruchomościach.  

2. Wystandaryzowany sposób gromadzenia informacji 

„Bank uznaje bazę danych o rynku nieruchomości za wiarygodną, jeżeli: 

b) poszczególne informacje gromadzone są w sposób wystandaryzowany.”  

Budowa baz danych powinna opierać się na wypracowanych, upowszechnionych i ujednoliconych standardach  

w zakresie gromadzenia informacji. Niezwykle istotną cechą każdej wiarygodnej bazy danych, decydującą  

o możliwości jej wykorzystania do oceny oraz monitorowania wartości zabezpieczeń na nieruchomościach, jest 

porównywalność zawartych w niej danych.  

Z tego względu, w Załączniku do Rekomendacji J wskazany został zakres i układ danych opisujących poszczególne 

typy i rodzaje nieruchomości, z wyszczególnieniem odpowiednich podkategorii. Zakres tych danych jest zbieżny 

z zakresem danych gromadzonych w bazie danych AMRON – opis nieruchomości dostępny w bazie AMRON zgodny 

jest co do zakresu z wymogami określonymi w Załączniku do Rekomendacji J, a jednocześnie uwzględnia specyfikę 

poszczególnych typów nieruchomości. Nieznaczne różnice w obligatoryjności określonych pól w bazie AMRON 

i w Załączniku do Rekomendacji J wynikają ze specyfiki Systemu AMRON – szczegółowy opis różnic uwzględniony 

jest w części V. Załącznika nr 4 do Raportu – Materiałów pomocniczych dla członków Grupy Roboczej ds. oceny 

wiarygodności bazy danych Systemu AMRON. 

Opis każdej nieruchomości i transakcji odbywa się poprzez wprowadzenie przez Użytkownika informacji 

kwalifikowanych jako dane obligatoryjne (czyli takie, bez których System nie zaakceptuje nowego rekordu)  

i pozostałych danych opisowych. Pełen zakres danych opisujący nieruchomość i transakcję obejmuje ok. 50 

podstawowych cech i jest zróżnicowany ze względu na typ nieruchomości. Wystandaryzowany, szczegółowy opis 

każdej nieruchomości i wbudowane słowniki umożliwiają precyzyjne filtrowanie zasobów bazy danych 
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i przeprowadzanie specjalistycznych analiz dla dokładnie sparametryzowanych segmentów rynku nieruchomości, 

wyodrębnionych zarówno ze względu na lokalizację, typ nieruchomości, rok budowy czy też inne, bardziej 

szczegółowe atrybuty bądź czynniki zewnętrzne o charakterze lokalnym. Wbudowane słowniki eliminują również 

zapisywanie błędnych informacji i gwarantują wystandaryzowany opis nieruchomości, a zakres cech obligatoryjnych 

gwarantuje minimalny zakres informacji opisujących daną nieruchomość. Struktura bazy AMRON w formie pliku 

Excel z opisem typów pól i możliwych wartości dla każdego typu nieruchomości stanowi Załącznik 3.1 do Raportu. 

Słownik pojęć i definicji dostępny na poziomie wprowadzania danych (Wprowadzanie pojedyncze) stanowi wsparcie 

dla Użytkowników i pozwala na ujednolicone rozumienie pojęć opisujących nieruchomości w skali wszystkich 

Użytkowników Systemu AMRON.  

Słownik pojęć i definicji w formie pliku pdf zawierający zbiór informacji dotyczących znaczenia poszczególnych cech, 

które zgodnie z Rekomendacją J Komisji Nadzoru Finansowego muszą (obligatoryjne) lub mogą (fakultatywne) być 

gromadzone w bazach o nieruchomościach, stanowi Załącznik 3.2 do Raportu. 

Przy opisie każdej nieruchomości w bazie AMRON dostępne są – prócz wystandaryzowanych danych, w większości 

słownikowanych – pola tekstowe, w których Użytkownik wprowadzający rekord może uwzględnić dane szczególne 

konkretnej nieruchomości bądź dokonać szerszego opisu rejestrowanej nieruchomości.  

Wystandaryzowanie opisu danych poprzez słownikowanie atrybutów niweluje możliwości subiektywnych ocen 

nieruchomości, a wykorzystanie aktualizowanego w cyklach tygodniowych słownika ulic, a w cyklach rocznych – 

pełnego słownika lokalizacji GUS TERYT pozwala na jednoznaczną identyfikację oraz lokalizację nieruchomości. 

Zgodnie z wymogami Rekomendacji S oraz Rekomendacji J, baza AMRON zawiera:  

- dane identyfikujące nieruchomość, rodzaj prawa do nieruchomości, typ nieruchomości, cechy opisujące 

nieruchomość, lokalizację, opis otoczenia, źródło danych, datę i cel ustalenia wartości nieruchomości oraz 

wartość nieruchomości; 

- numer księgi wieczystej (o ile numer ten został uzupełniony przez autora wpisu), a w przypadku 

nieruchomości gruntowej - także dane ewidencyjne (obręb i numer działki); 

- dane pozwalające na zdefiniowanie lokalizacji nieruchomości poprzez określenie województwa, powiatu, 

gminy, miejscowości, dzielnicy (o ile jest wyodrębniona), ulicy, numeru nieruchomości (domu lub 

mieszkania); 

- dane pozwalające na rozróżnienie typu nieruchomości, m.in. nieruchomości gruntowe, mieszkaniowe 

(lokalowe, budynkowe), komercyjne, komunalne, przemysłowe, użyteczności publicznej;  

- cechy istotne dla poziomu wartości nieruchomości - m.in. stan prawny, dostępność mediów, konstrukcja 

budynku, standard lokalu i stan techniczny (stopień zużycia), przynależności i części składowe, standard 

wykończenia, pomieszczenia i powierzchnia przynależna, infrastruktura komunikacyjna (dojazd), kształt 

działki i jej zagospodarowanie; 

- dane określające powierzchnię nieruchomości, zgodnie z obowiązującymi przepisami kwalifikowania 

powierzchni; 

- informacje o roku budowy oraz istotnych remontach i ich rodzaju; 

- dane wskazujące rodzaj transakcji oraz cel ustalania wartości nieruchomości, wyróżniające m.in. dane 

pochodzące z transakcji sprzedaży (akty notarialne), ofert, przetargów (ceny wywoławcze i transakcyjne), 

sprzedaży wymuszonej (dokonywanej przez komornika lub syndyka) oraz wycen (wynik oszacowania 

z operatu lub wartość określona przez bank w ramach oceny wartości zabezpieczenia na nieruchomości);   

- dane określające datę transakcji, wartość/ cenę nieruchomości i walutę, w której ją określono. 
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Dodatkowo w ramach procesu wprowadzania danych do Systemu AMRON, możliwe jest wykorzystanie informacji 

gromadzonych w Bazie Danych Budynków – bazie stworzonej przez Centrum AMRON, gdzie gromadzone są 

informacje o docelowo wszystkich budynkach w Polsce dotyczące dokładnej lokalizacji budynków oraz ich 

charakterystycznych parametrach technicznych. Dla każdego obiektu znajdującego się w bazie przeprowadzana jest 

szczegółowa analiza jego otoczenia w buforze o promieniu 400 m. W rezultacie otrzymujemy wskaźnik 

intensywności zabudowy, liczbę różnego rodzaju obiektów wyróżnionych w Polskiej Klasyfikacji Obiektów 

Budowlanych (PKOB), tj. budynki jednorodzinne, przemysłowe, zabytkowe, hotele, szkoły i inne, a także procentowy 

udział danego pokrycia terenu z Urban Atlas. Obliczane są również odległości budynków od obiektów liniowych, 

tj. drogi, kolej, linie wysokiego napięcia oraz obiektów punktowych np. przystanków autobusowych czy stacji metra. 

Dodatkowo pozyskiwane są dane o prawie własności gruntu, poziomie hałasu lotniczego, miejskiej wyspie ciepła, 

terenach zalewowych i zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych.  

Celem projektu BDB jest stworzenie kompleksowej bazy, służącej do gromadzenia zestandaryzowanych 

i ujednoliconych informacji o budynkach, ich charakterystykach budowlanych, cechach umożliwiających ocenę ich 

wartości oraz ich własności termoenergetyczne i umożliwiających ich jednoznaczną identyfikację. W efekcie, 

poprzez wykorzystanie danych z Bazy Danych Budynków w Systemie AMRON, opis nieruchomości budynkowych 

w bazie będzie jednolity i wiarygodny.  

Baza Danych Budynków jest okresowo aktualizowana poza Systemem AMRON i na nowo w całości wczytywana do 

Systemu AMRON III. Uzupełnianie danych z BDB odbywa się wyłącznie dla typów nieruchomości: Lokal mieszkalny 

(LM), Lokal niemieszkalny (LNM), Budynek mieszkalny wielorodzinny (BMW), Zabudowa jednorodzinna (ZJ), przy 

czym dla typów nieruchomości Lokal mieszkalny (LM) oraz Lokal niemieszkalny (LNM), uzupełnianie nie odbywa się 

dla pól z sekcji Efektywność energetyczna. Warunkiem wykorzystania przez Uczestnika danych z BDB jest zgoda 

wyrażona w formie oświadczenia stanowiącego Załącznik nr 1 do Regulaminu korzystania z Systemu AMRON. 

Informacje uzupełniane automatycznie z BDB to: 

− rok budowy, 

− liczba kondygnacji w budynku, 

− konstrukcja budynku, 

− zagęszczenie zabudowy, 

− dostępność komunikacyjna, 

− otoczenie, 

− osiedle – pole niewidoczne na GUI, 

− strefa miasta – pole niewidoczne na GUI, 

− świadectwo charakterystyki energetycznej, 

− numer świadectwa energetycznego, 

− numer uprawnień/ wpisu do rejestru osoby 

sporządzającej świadectwo, 

− data wydania świadectwa energetycznego, 

− kubatura [m3], 

− klasa energetyczna, 

− wskaźnik Euco [kWh/m2rok], 

− zapotrzebowanie na energię pierwotną (EP) 

[kWh/m2rok], 

− zapotrzebowanie na energię pierwotną wg 

WT2008 [kWh/m2rok], 

− zapotrzebowanie na energię końcową (EK) 

[kWh/m2rok], 

− zapotrzebowanie na energię użytkową (EU) 

[kWh/m2rok], 

− czy nieruchomość posiada certyfikat PHI?, 

− numer certyfikatu PHI, 

− data wydania certyfikatu PHI, 

− odnawialne źródło energii, 

− typ energii, 

− nośnik energii / typ instalacji. 

Uzupełnianie danych odbywa się wyłącznie podczas pierwszego wprowadzenia danych (stworzenia rekordu 

w obszarze roboczym). Analogicznie, po wgraniu nowej bazy nie są aktualizowane uprzednio uzupełnione wartości 

pól przy nieruchomości. Odpowiedzialność za informacje pobrane z BDB ponosi ZBP.  

Szczegółowe zasady uzupełniania danych informacjami z BDB opisane są Regulaminie korzystania z Systemu AMRON 

oraz w najnowszej wersji Procedury weryfikacji danych.  
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Uwzględniając obowiązujący w bazie danych AMRON zakres standaryzacji gromadzonych informacji 

o nieruchomościach i transakcjach, pozwalający na gromadzenie poszczególnych informacji w sposób 

wystandaryzowany, poprzez stosowanie rozwiązań słownikowania opisu poszczególnych cech nieruchomości oraz 

wymagany przez KNF proces jednoznacznej identyfikacji nieruchomości poprzez wykorzystywanie rejestru TERYT, 

Bazy Punków Adresowych, bazy obrębów GUGiK oraz bazy kodów pocztowych, a także możliwość wykorzystania 

w opisie nieruchomości zweryfikowanych, wiarygodnych danych opisujących nieruchomości budynkowe, baza 

danych AMRON spełnia wymagania dotyczące tej cechy wiarygodności bazy danych o nieruchomościach.  

3. Wysoka jakość informacji zwrotnych generowanych w ramach bieżącego wykorzystania bazy 

danych 

„Bank uznaje bazę danych o rynku nieruchomości za wiarygodną, jeżeli: 

c) jest zagwarantowana wysoka jakość informacji zwrotnych generowanych w ramach bieżącego 

wykorzystania bazy danych.”  

System AMRON stanowi istotne źródło informacji na temat stanu rynku nieruchomości w Polsce. Umożliwia 

rejestrację, przechowywanie i przetwarzanie danych o nieruchomościach, w tym w szczególności:  

- gromadzenie i udostępnianie wybranych danych dotyczących nieruchomości, przeglądanie danych  

w postaci tabelarycznych raportów,  

- przedstawianie informacji na temat kształtowania się jednostkowych cen na rynku (wykresy),  

- udostępnianie analiz prezentujących statystyki oraz aktualne trendy zmian wartości nieruchomości, 

budowanie modeli służących prognozowaniu wartości nieruchomości,  

- możliwość aktualizowania, uzupełniania i weryfikowania danych o nieruchomościach,  

- wiarygodną weryfikację wartości nieruchomości.  

Dzięki standaryzacji cech opisujących nieruchomości oraz zdefiniowaniu źródeł informacji, możliwy jest precyzyjny 

dobór nieruchomości i transakcji, które mają być przedmiotem analizy oraz podstawą do wygenerowania jednego 

ze standardowych raportów. System umożliwia:  

▪ przeglądanie Rekordów w formie wygenerowanych Raportów informacyjnych: 

− Raport informacyjny podstawowy (Raport A) – raport informacyjny, zawierający podstawowe 

informacje o konkretnej transakcji dotyczącej nieruchomości; 

− Raport informacyjny rozszerzony (Raport B) – raport informacyjny, zawierający pełen dostępny zakres 

informacji opisujących daną transakcję dotyczącej nieruchomości; 

▪ wykonywanie analiz statystycznych na zdefiniowanej próbce danych w formie wygenerowanych Raportów 

statystycznych: 

− Raport analiza wartości w wybranych lokalizacjach – raport zawierający wartość miar statystycznych 

w wybranych lokalizacjach dla jednego wspólnego okresu dla wybranych źródeł informacji; 

− Raport analiza zmian wartości w czasie – raport zawierający wartość miar statystycznych dla jednej 

lokalizacji zmieniających się w kolejnych okresach wybranych przez Użytkownika dla wybranych źródeł 

informacji; 

− Raport analiza wartości z wybranych źródeł informacji – raport zawierający wartość miar 

statystycznych dla jednej lokalizacji w podziale na źródła informacji w wybranym okresie; 

− Raport analiza stawek czynszu – raport zawierający wartość miar statystycznych dotyczących stawek 

najmu dla wybranego typu nieruchomości, w wybranej lokalizacji i ich zmianę w wybranym przez 

użytkownika przedziale czasowym; 
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▪ wykonywanie zaawansowanych analiz w formie Raportów analitycznych: 

− Raport predykcji wartości nieruchomości – raport umożliwiający wyznaczenie prognozowanej 

(na bieżący moment) ceny nieruchomości o charakterystykach zadanych przez użytkownika. 

W dostępnym w Systemie formularzu użytkownik wpisze określone informacje o interesującej 

go nieruchomości. System wyszuka w bazie danych AMRON III rekordy dotyczące nieruchomości 

o podobnych charakterystykach i na podstawie informacji o ich cenach wyznaczy prognozę punktową 

i przedziałową oraz obliczy miary jakości wyznaczonych prognoz; 

− Raport trendu – raport umożliwiający stworzenie wykresu ilustrującego kształtowanie się w czasie cen 

nieruchomości o charakterystykach zadanych przez użytkownika. W dostępnym w Systemie 

formularzu użytkownik wpisze określone informacje o interesującej go nieruchomości oraz określi 

zakres czasowy, dla którego wyznaczony zostanie trend. System wyszuka w bazie danych AMRON III 

rekordy dotyczące nieruchomości o podobnych charakterystykach i na podstawie informacji o ich 

cenach zbuduje model trendu. Obliczone zostaną wartości dwóch mierników jakości zbudowanego 

modelu i wyznaczona zostanie graficznie linia trendu; 

− Raport oceny wartości zabezpieczenia na nieruchomości – raport, w którym System w sposób 

zautomatyzowany dokona za użytkownika doboru transakcji podobnych po wprowadzeniu przez niego 

parametrów nieruchomości proponowanej jako zabezpieczenie hipoteczne. Raport umożliwi 

wyznaczenie prognozowanej (na bieżący moment) ceny nieruchomości o charakterystykach zadanych 

przez użytkownika, wyznaczy trend dla miejscowości, w której położona jest nieruchomość, przedstawi 

informacje o miarach statystycznych dobranej próby oraz rozkład cen i wartości. 

Proces geokodowania wykorzystuje usługę „Uniwersalna Usługa Geokodowania (UUG)” udostępnianą przez GUGiK, 

która umożliwia lokalizację przestrzenną punktu adresowego, ulicy lub miejscowości, a także słupków 

kilometrowych przy głównych drogach i obejmuje swoim zasięgiem teren całej Polski. Usługa UUG bazuje na danych 

z Państwowego Rejestru Granic oraz danych o kilometrażu z projektu OpenStreetMap. 

Jakość informacji zwrotnych generowanych w ramach bieżącego wykorzystania bazy danych zależna jest  

w sposób bezpośredni od jakości danych wsadowych, wprowadzanych do bazy danych. W części 13. Załącznika  

Nr 2 do Raportu z badania wiarygodności bazy danych Systemu AMRON przedstawiona została jakość danych 

wprowadzanych do bazy AMRON przez banki w okresie od 1 stycznia do 31 maja 2025 r.  

Baza danych powiązana z Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomościami (AMRON) gwarantuje 

wysoką jakość informacji zwrotnej odniesionej do nieruchomości będącej przedmiotem oceny zarówno poprzez 

możliwość zweryfikowania wartości nieruchomości podobnych, a w wielu przypadkach nieruchomości będącej 

przedmiotem oceny, lecz również poprzez wygenerowanie szeregu raportów statystycznych i analitycznych 

umożliwiających ocenę zmian wartości tej nieruchomości. Tym samym baza danych i System AMRON spełniają 

wymogi wiarygodności bazy danych w zakresie zagwarantowania wysokiej jakość informacji zwrotnych 

generowanych w ramach bieżącego wykorzystania bazy danych.  
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4. Odpowiednio duży zasób informacji historycznych i aktualnych o poszczególnych lokalnych 

rynkach nieruchomości 

„Bank uznaje bazę danych o rynku nieruchomości za wiarygodną, jeżeli: 

d) posiada odpowiednio duży zasób informacji (historycznych i aktualnych) o poszczególnych, lokalnych 

rynkach nieruchomości.”  

Najstarsze dane zarejestrowane w bazie danych datowane są na rok 1987. Główny zasób bazy danych AMRON to 

stopniowo rosnące zasoby z datą transakcji do 2005 oraz reprezentatywne zasoby począwszy od roku 2005. Dane 

historyczne są niezbędnym elementem analizy lokalnego rynku nieruchomości, pozwalającym na obserwowanie 

długookresowych trendów zmian cen i wartości nieruchomości. Jednak skala pokrycia terytorium Polski danymi 

o transakcjach nieruchomościami nie jest jednolita. Liczba danych z poszczególnych lokalizacji jest proporcjonalna 

do dynamiki rynku obrotu nieruchomościami w poszczególnych lokalizacjach oraz udziału banków w finansowaniu 

tych transakcji.  

Wg stanu na dzień 31 maja 2025 r., udział danych aktualnych, czyli z roku 2023-2025 w zasobach bazy danych 

AMRON wyniósł łącznie 325 845 rekordów, czyli 11%.  

Szczegółowa struktura wiekowa danych gromadzonych w AMRON przedstawiona została w części 7. Załącznika 

nr 2 do Raportu.  

Stan bazy AMRON w podziale na datę transakcji (stan na 31.05.2025): 
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Struktura danych transakcyjnych w bazie AMRON - dane bankowe vs dane pozabankowe w podziale na 

województwa (stan na 31.05.2025): 

 

 

Struktura bazy ze względu na datę transakcji (w podziale na dane bankowe i pozabankowe) dla poszczególnych 

segmentów zaprezentowana została odpowiednio w części 10.6 (nieruchomości mieszkaniowe), 11.6 

(nieruchomości gruntowe i rolnicze) oraz 12.6 (nieruchomości komercyjne) Załącznika nr 2 do Raportu. 
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Struktura bazy AMRON w podziale na źródła informacji i województwa wg daty transakcji, stan na 31.05.2025: 
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Analizując szeregi czasowe danych, można zarekomendować spełnienie przez bazę danych AMRON wymogu Rekomendacji J w zakresie gromadzenie aktualnych i historycznych 

danych o wartościach nieruchomości. 
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5. Odpowiedni poziom wydajności i bezpieczeństwa środowiska teleinformatycznego 

„Bank uznaje bazę danych o rynku nieruchomości za wiarygodną, jeżeli: 

e) środowisko teleinformatyczne obsługujące bazę danych charakteryzuje się odpowiednim poziomem 

wydajności i bezpieczeństwa, zgodnie z dobrą i uznaną praktyką w tym zakresie, w szczególności 

w odniesieniu do: 

− rozwoju systemów informatycznych,  

− zarządzania infrastrukturą teleinformatyczną,  

− współpracy z zewnętrznymi dostawcami usług,  

− kontroli dostępu,  

− ciągłości działania środowiska teleinformatycznego,  

− zarządzania oprogramowaniem użytkownika końcowego.” 

Pierwotna wersja bazy danych i Systemu AMRON zrealizowana została w roku 2004 przez należącą wówczas do 

Narodowego Banku Polskiego firmę Bazy i Systemy Bazowe. W roku 2008 w wyniku przeprowadzonej przez ZBP 

procedury przetargowej na wykonawcę nowej wersji oprogramowania AMRON wybrana została firma VSoft S.A., 

która w ramach umowy z roku 2008 do końca kwietnia 2024 r. zapewniała bezusterkową ciągłość funkcjonowania 

bazy danych i Systemu AMRON. Infrastruktura Systemu AMRON II zapewniała firma T-Mobile Polska S.A.  

Od 1 kwietnia 2024 r. ZBP udostępnia Systemu AMRON w nowej, trzeciej wersji. Autorem oprogramowania 

i podmiotem odpowiedzialnym za utrzymanie i rozwój oprogramowania pozostaje firma VSoft S.A. – jedyny 

dostawca zewnętrzny zaangażowany w prace związane z oprogramowaniem Systemu AMRON, natomiast za 

zapewnienie i utrzymanie infrastruktury odpowiedzialny jest Dział IT Centrum Procesów Bankowych i Informacji 

Sp. z o.o. – w tym obszarze podwykonawcami są firmy Exatel S.A. oraz Benefit IT Sp. z o.o.  

Maszyny utrzymujące System AMRON III posadowione są na platformach wirtualizacyjnych, znajdujących się 

w dwóch ośrodkach przetwarzania danych, odległych od siebie o ponad 15 km. W normalnych warunkach w jednym 

z ośrodków jest uruchomione środowisko produkcyjne Systemu, a drugim, zapasowym, uruchomione jest 

środowisko produkcyjne zapasowe oraz testowe. Dane produkcyjne są automatycznie synchronizowane pomiędzy 

ośrodkami. 

Balansowanie ruchu pomiędzy serwerami utrzymującymi aplikacje realizowane jest przy użyciu klastra 

przełączników aplikacyjnych. Ochrona systemu realizowana jest przez dwie linie firewalli pracujących w klastrze oraz 

dodatkowo przez WAF. Stan infrastruktury podlega stałemu monitoringowi przy użyciu dedykowanych to tego 

narzędzi.  

Bezpieczeństwo danych zapewniane jest poprzez jest cyklicznym, codziennym kopiom bazy.  

Cała infrastruktura i zabezpieczenia Systemu AMRON zbudowane są w sposób redundantny, bez pojedynczego 

punktu awarii. 

Wykaz maszyn wirtualnych: 

 

Wydajność Systemu jest monitorowana przez Dział IT CPBiI, a zabezpieczone dla potrzeb bazy danych 

i oprogramowania AMRON pojemności serwerów pozwalają na dalszy dynamiczny wzrost zarówno liczby danych 

w bazie, jak również liczby Uczestników z niej korzystających.  
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Zasady zarządzania systemami informatycznymi wchodzącymi w skład Systemów Wymiany Informacji (SWI), w tym 

– Systemu AMRON, w szczególności dotyczące kontroli dostępu, zarządzania ciągłością działania, ochrony danych 

osobowych i zapewnienia bezpieczeństwa wszelkich informacji chronionych przetwarzanych w SWI, uregulowane 

są w wewnętrznych procedurach CPBiI:  

▪ Polityce Bezpieczeństwa Informacji CPBiI, 

▪ Polityce zarządzania jakością w SWI, 

▪ Instrukcji zarządzania systemami informatycznymi, 

▪ Procedurze zarządzania zmianą, 

▪ Procedurze zarządzania użytkownikami AMRON. 

Zgodnie z Polityką zarządzania jakością w SWI, System AMRON poddawany jest systematycznym testom  

– szczegółowy opis działań związanych z zapewnieniem jakości znajduje się w rozdziale I załącznika nr 4 do Raportu 

pt. „Materiały pomocnicze dla członków Grupy Roboczej ds. oceny wiarygodności bazy danych”.  

Jednym z testów cyklicznych, którym poddawany jest Systemu AMRON, jest audyt bezpieczeństwa, każdorazowo 

przeprowadzany przez zewnętrzną firmę specjalizującą się w branży cybersecurity i testów penetracyjnych, 

wybieraną w postępowaniu ofertowym przez Zespół ds. Bezpieczeństwa CPBiI. W roku 2024 testy bezpieczeństwa 

dotyczyły Systemu AMRON III i przeprowadzone zostały przed wdrożeniem produkcyjnym Etapu 1 przebudowy 

(tj. przed udostępnieniem rozwiązania użytkownikom). Wykonawcą była firma Afine Sp. z o.o. Prace wykonano 

w dniach 6-16 lutego 2024 r. Celem prac była ocena technicznego bezpieczeństwa AMRON III oraz wskazanie luk 

mogących stanowić zagrożenie dla bezpieczeństwa informacji przetwarzanych tym systemie. W ramach testów 

wykonano szereg kompleksowych testów bezpieczeństwa mających na celu określenie rzeczywistych możliwości 

przełamania zabezpieczeń implementowanych przez aplikację, a także zagrożeń mogących wynikać z braku 

implementacji odpowiednich mechanizmów, w tym testy penetracyjne zgodnie ze standardem OWASP, 

szczegółowe skanowanie kodu źródłowego za pomocą narzędzi SAST, takich jak Semgrep czy SonarQube, a także 

przegląd konfiguracji i analizę zależności z wykorzystaniem narzędzia SCA – npm audit.  

W efekcie audytu nie stwierdzono żadnej podatności o stopniu ryzyka wyższym niż średni. W sumie znaleziono 

13 podatności: 4 o średnim, 8 o niskim i 1 o informacyjnym poziomie ryzyka. Po analizie wskazującej, iż stosowane 

zabezpieczenia wpływają na znikome prawdopodobieństwo wykorzystania podatności, zaakceptowano ryzyko 

odnośnie 2 podatności o stopniu średnim, 4 o stopniu niskim oraz 1 o stopniu informacyjnym. Pozostałe podatności 

zostały zmitygowane, co zostało potwierdzone re-testami. 

W dniu 9 czerwca 2025 r. rozpoczął się kolejny audyt bezpieczeństwa, który swym zakresem obejmuje cały System 

AMRON, w tym funkcjonalności wytworzone w ramach ostatniego etapu przebudowy, 2C. Wykonawcą jest firma 

Immunity Systems Sp. z o.o. Cele audytu jest określenie rzeczywistych możliwości przełamania zabezpieczeń 

implementowanych przez aplikację, a także zagrożeń mogących wynikać z braku implementacji odpowiednich 

mechanizmów, w tym testy penetracyjne zgodnie ze standardem OWASP, szczegółowe skanowanie kodu 

źródłowego oraz przegląd konfiguracji i analizę zależności. Dokument poświadczający przeprowadzenie testów wraz 

z informacją o ich wynikach udostępniony zostanie bankom-uczestnikom Systemu AMRON niezwłocznie 

po zakończeniu audytu.  

Zarządzanie dostępami do Systemu realizowane jest poprzez zabezpieczenia systemowe, które gwarantują: 

imienne konta dostępowe, unikalne identyfikatory użytkowników, proces nadawania i zmiany hasła po stronie 

użytkownika z wykorzystaniem mechanizmu ReCaptcha chroniącym aplikację przed botami, minimalne wymogi 

dotyczące haseł, tj. zmiana wymuszana co 30 dni, muszą zawierać min. 8 znaków, w tym małe i wielkie litery, cyfry 

oraz znaki specjalne. W przypadku roli ASC (administratora z najszerszymi uprawnieniami), nakładane 

są ograniczenia IP.  
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Tryb nadawania dostępu, dezaktywowania, zmiany danych/ uprawnień, usuwania danych osobowych z profilu 

użytkownika oraz cykliczne przeglądy sformalizowane zostały w Procedurze zarządzania użytkownikami 

zewnętrznymi i wewnętrznymi Systemu AMRON. Wymiana dokumentów związanych z zakładaniem kont oraz 

zmianami dotyczącymi danych lub uprawnień użytkowników następuje drogą mailową po ich uprzednim 

zaszyfrowaniu (spakowaniu danych osobowych oraz zabezpieczeniu ich uzgodnionym z uczestnikiem hasłem 

z wykorzystaniem formatu 7z - algorytm AES256), mającym na celu uniemożliwienie odczytu przesyłanych 

informacji osobom nieuprawnionym.  

Przeglądy Użytkowników Zewnętrznych oraz Użytkowników Wewnętrznych przeprowadzane są cyklicznie min. raz 

w roku. W ramach przeglądów sprawdzana jest aktualność danych Użytkowników, ich uprawnienia oraz ważność 

kont, a w przypadku użytkowników dezaktywowanych na wniosek Uczestnika usuwane są dane osobowe 

Użytkownika. 

Biorąc powyższe pod uwagę należy stwierdzić, że System AMRON charakteryzuje się odpowiednim poziomem 

bezpieczeństwa, a zarządzanie środowiskiem teleinformatycznym oraz oprogramowaniem Systemu AMRON 

odbywa się z dołożeniem należytej staranności i zgodnie z dobrą i uznaną praktyką w tym zakresie, co jest 

jednoznaczne ze spełnieniem przez bazę danych AMRON wymogu Rekomendacji J w tym zakresie.  

6. Możliwość dokonywania oceny i monitorowania wartości zabezpieczenia na nieruchomości oraz 

prowadzenia analiz i generowania raportów dotyczących zarówno rynków lokalnych,  

jak i całego rynku nieruchomości w oparciu o zgromadzone informacje 

„Bank uznaje bazę danych o rynku nieruchomości za wiarygodną, jeżeli: 

f) zgromadzone informacje pozwalają na dokonywanie oceny wartości zabezpieczenia na nieruchomości 

i monitorowania wartości nieruchomości oraz prowadzenie analiz i generowanie raportów w zależności 

od potrzeb banku dotyczących zarówno rynków lokalnych, jaki całego rynku nieruchomości.”  

System AMRON spełnia jedno z najważniejszych założeń przyjętych w rekomendacjach nadzorczych dotyczących 

oceny wartości nieruchomości pod kątem ustanowienia na niej zabezpieczenia długoterminowej wierzytelności, 

a także cyklicznej aktualizacji wartości zabezpieczeń oraz analiz lokalnych i ponadlokalnych rynków nieruchomości. 

Użytkownicy Systemu AMRON mają dostęp do trzech rodzajów raportów analitycznych, które generowane 

są w oparciu o algorytmy opracowane przez naukowców z Uniwersytetu Mikołaja Kopernika w Toruniu: raportu 

trendu i raportu predykcji wartości nieruchomości stanowiących doskonałe narzędzie do monitorowania wartości 

zabezpieczeń na nieruchomościach oraz raportu ocena wartości zabezpieczenia na nieruchomości, który stanowi 

narzędzie do weryfikacji wartości nieruchomości na etapie analizy wniosku kredytowego. Raporty analityczne 

opisane zostały w pkt. 3 Opracowania dotyczącym wysokiej jakości informacji zwrotnych generowanych w ramach 

bieżącego wykorzystania bazy danych. 

Dostępne w Systemie raporty statystyczne umożliwiają wykonywanie analiz statystycznych na zdefiniowanej 

próbce danych w formie: 

▪ Analizy wartości w wybranych lokalizacjach – raport zawierający wartość miar statystycznych w wybranych 

lokalizacjach dla jednego wspólnego okresu dla wybranych źródeł informacji; 

▪ Analizy zmian wartości w czasie – raport zawierający wartość miar statystycznych dla jednej lokalizacji 

zmieniających się w kolejnych okresach wybranych przez Użytkownika dla wybranych źródeł informacji; 

▪ Analizy wartości z wybranych źródeł informacji – raport zawierający wartość miar statystycznych dla jednej 

lokalizacji w podziale na źródła informacji w wybranym okresie; 

▪ Analizy stawek czynszu – raport zawierający wartość miar statystycznych dotyczących stawek najmu dla 

wybranego typu nieruchomości, w wybranej lokalizacji i ich zmianę w wybranym przez użytkownika przedziale 

czasowym. 



 

 

CENTRUM  AMRON 
Ocena wiarygodności bazy danych AMRON wg wymogów Rekomendacji J 

załącznik nr 3 do Raportu - Opracowanie 

17 czerwca 2025 r. 
 

strona 30 z 31 

Szeroki dostęp do informacji umożliwia ciągły monitoring cen transakcyjnych nieruchomości  

i trendów, a przez to – lepsze oszacowanie wartości zabezpieczenia (wysokość wskaźnika LtV), ograniczając 

jednocześnie ryzyko kredytowe. Ponadto, baza AMRON stanowi źródło istotnych informacji o rynku 

nieruchomości, pozwalających ocenić jego aktualny stan, a reprezentatywny zbiór danych historycznych 

umożliwia wyznaczanie trendów i ułatwić dokonywanie odpowiednich prognoz, co jest jednoznaczne 

ze spełnieniem przez bazę danych AMRON wymogu Rekomendacji J w tym zakresie.  

Dodatkowo, Centrum AMRON w oparciu o zasoby bazy AMRON oraz posiadaną wiedzę ekspercką, oferuje 

współpracę w zakresie korzystania z: 

- wyników prognoz ryzyka zmiany wartości zabezpieczeń hipotecznych generowanych w oparciu o modele 

ekonometryczne. Modele służące do oceny ryzyka zmiany wartości zabezpieczeń na nieruchomościach są 

odrębnym i niezależnym narzędziem w stosunku do metod wykorzystywanych w zakresie oceny 

i monitorowania wartości zabezpieczenia na nieruchomości i stanowią odpowiedź na obowiązek wynikający 

z Rekomendacji J nr 10, adresowanej do banków istotnie zaangażowanych;  

- raportów spadków wartości zabezpieczeń, prezentujących informacje o największych spadkach wartości 

zabezpieczeń kredytów hipotecznych, pozwalających na wywiązanie się przez bank z wymogów 

sformułowanych w Rekomendacji S (tj. rekomendacji szczegółowej nr 25.1.g) KNF;  

- indeksów do statystycznej aktualizacji wartości zabezpieczeń, spełniających wymagania określone w art. 

208 CRR III 

- raportów wyceny ostrożnej stanowiących odpowiedź na wymogi rozporządzenia CRR III (art. 229); 

- raportów umożliwiających przypisanie szczegółowych atrybutów ESG do budynków mieszkalnych w Polsce 

(w odpowiedzi na wymów z art. 208 CRR III). Zastosowanie danych ESG w sektorze bankowym i finansowym 

obejmuje m.in.: 

- ocenę ekspozycji portfela nieruchomości na ryzyka klimatyczne i środowiskowe, 

- identyfikacja nieruchomości kwalifikujących się do zielonego finansowania, 

- wsparcie procesów zgodności z wymogami regulacyjnymi, takimi jak Taksonomia UE, CSRD czy 

wytyczne EBA, 

- budowę modeli oceny ryzyka kredytowego uwzględniających czynniki ESG. 

7. Kompetencje osób/ komórek organizacyjnych obsługujących bazę danych  

„Bank uznaje bazę danych o rynku nieruchomości za wiarygodną, jeżeli: 

g) Jest obsługiwana przez osoby/ komórki organizacyjne o odpowiednich kompetencjach.”  

Zespół pracowniczy Centrum AMRON to specjaliści o kierunkowym wykształceniu, posiadający lub będący w trakcie 

zdobywania uprawnień zawodowych rzeczoznawców majątkowych, jak również byli pracownicy banków, w tym 

również hipotecznych, z doświadczeniem w obszarze kredytowania hipotecznego, zarzadzania ryzykiem 

kredytowym, wyceny zabezpieczeń hipotecznych czy administrowania portfelem kredytów hipotecznych. 

Pracownicy Centrum AMRON podnoszą swoje kwalifikacje uczestnicząc w specjalistycznych szkoleniach 

i konferencjach, a także są autorami szeregu publikacji. 

Aktywność Centrum AMRON – prócz obsługi Systemu i Użytkowników – to również działalność szkoleniowa, prace 

analityczno-badawcze (w tym powszechnie znany, opracowywany cyklicznie od listopada 2009 roku, Ogólnopolski 

Raport o Kredytach Mieszkaniowych i Cenach Nieruchomości - Raport AMRON-SARFiN, a także Raport „Studenci na 

rynku nieruchomości” dotyczący sytuacji na rynku najmu studenckiego), jak również pośrednictwo w obsłudze 

wycen i innych opracowań sporządzanych na potrzeby banków przez zespół współpracujących z Centrum AMRON 

rzeczoznawców majątkowych z obszaru całej Polski. 
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_____________________________________________________________________________________________ 

Pozostałe cechy definiujące warunki uznania bazy za wiarygodną, wymienione w Rekomendacji 6.1, dotyczą działań 

każdego indywidualnego banku w zakresie posiadania i stosowania stosownych procedur korzystania z baz danych 

oraz monitorowania zmian wartości nieruchomości posiadanych we własnym portfelu zabezpieczeń hipotecznych. 

Zgodnie z Rekomendacją 6.1.f, dane zgromadzone w wiarygodnej bazie powinny umożliwiać dokonywanie oceny 

i monitorowania wartości zabezpieczenia na nieruchomości oraz przeprowadzanie analiz – określenie sposobu 

przeprowadzania oceny wartości zabezpieczenia na nieruchomości definiowanej przez KNF w Rekomendacji S jako 

„dokonywane przez bank oszacowanie kwoty możliwej do uzyskania ze sprzedaży na warunkach rynkowych 

nieruchomości stanowiącej zabezpieczenie danej ekspozycji kredytowej, aktualnej na moment udzielenia kredytu, 

lub na moment dokonania kolejnej wyceny, dokonane w oparciu o metody statystyczne lub na podstawie analizy 

rynku nieruchomości”, a także monitorowania wartości nieruchomości rozumianego jako „obserwowanie przez bank 

zmian wartości nieruchomości, zgodnie z zasadami ograniczania ryzyka kredytowego stosowanymi dla celów 

obliczania wymogów kapitałowych z tytułu ryzyka kredytowego” należy do banku i powinno być zdefiniowane 

w wewnętrznych procedurach i regulacjach. Ten obszar przystosowania banku do wymogów Rekomendacji J będzie 

przedmiotem i zakresem indywidualnego wnioskowania przez każdy bank indywidualnie.  

 

 

 

 

 

Podsumowując wyniki analizy dokonanej przez Grupę Roboczą ds. oceny wiarygodności bazy danych Systemu 

AMRON, dotyczącej wypełnienia przez bazę danych i System AMRON siedmiu obiektywnych cech wiarygodności 

bazy danych o nieruchomościach, zdefiniowanych w Rekomendacji J (Rekomendacja 6.1) z dnia 24 marca 

2023 r. roku należy stwierdzić, iż baza danych AMRON spełnia wymogi Komisji Nadzoru Finansowego. 

 

Warszawa, dnia 17 czerwca 2025 r. 

 

Opracowanie: 

Agnieszka Gołębiowska-Cwenk, Dyrektor Centrum AMRON 

Joanna Woźniak, Specjalista ds. eksploatacji i rozwoju Systemu AMRON, Administrator danych Systemu SARFiN 

 

 


