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UCHWALA Nr 18/2011 KOMISJI NADZORU FINANSOWEGO

z dnia 25 stycznia 2011 r.

w sprawie wydania Rekomendacji S dotyczacej dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie

Na podstawie art. 137 pkt 5 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. Prawo bankowe (tekst jednolity Dz. U. z 2002 r.
Nr 72, poz. 665 z p6zn. zm.) i art. 11 ust. 1 ustawy
z dnia 21 lipca 2006 r. o nadzorze nad rynkiem finan-
sowym (Dz. U. Nr 157, poz. 1119 z p6zn. zm.) uchwala
sie, co nastepuje:

§1

Wydaje sie Rekomendacje S dotyczaca dobrych prak-
tyk w zakresie zarzagdzania ekspozycjami kredytowymi
finansujgcymi nieruchomosci oraz zabezpieczonymi
hipotecznie, stanowigcg zatacznik do uchwaty.

§2

Rekomendacja S obowigzuje po uptywie 6 miesiecy
od dnia wejscia w zycie uchwaty z wyjatkiem reko-

mendacji 6, 7,9, 10, 11, 12, 16, 20 i 21 ktére obowigzu-
jg od 1 stycznia 2012 r.

§3

Uchyla sie uchwate Nr 391/2008 Komisji Nadzoru Fi-
nansowego w sprawie wydania Rekomendacji S (ll)
dotyczacej dobrych praktyk w zakresie ekspozyciji kre-
dytowych zabezpieczonych hipotecznie po uptywie
6 miesiecy od dnia wejscia w zycie niniejszej uchwaty.

§4

Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym
Komisji Nadzoru Finansowego.

§5
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
W imieniu
Komisji Nadzoru Finansowego

Przewodniczgcy
Komisji Nadzoru Finansowego

Stanistaw Kluza
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Zatacznik do uchwaty nr 18/2011 Komisji Nadzoru
Finansowego z dnia 25 stycznia 2011 r. (poz. 6)

Komisja Nadzoru Finansowego

Rekomendacja S

dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzgdzania ekspozycjami
kredytowymi finansujgcymi nieruchomosci oraz zabezpieczonymi
hipotecznie

Warszawa, 2011 r.
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l. Wstep

Niniejsza Rekomendacja wydana jest na podstawie art. 137 pkt 5 ustawy — Prawo bankowe i stanowi zbiér
dobrych praktyk dotyczgcych ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci i zabezpieczonych hipo-
tecznie.

Ryzyko zwigzane z portfelem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie i finansujgcych nierucho-
mosci moze mie¢ znaczacy wplyw na kondycje finansowg banku. Bezposrednim zagrozeniem wynikajagcym
z zaangazowania banku w tego typu ekspozycje mogg byé czynniki zwigzane z:

1) brakiem dtugookresowych doswiadczen uczestnikéw tego rynku w Polsce,

2) trudnosciami w oszacowaniu szkodowosci portfela kredytow hipotecznych oraz niskg skutecznoscig docho-
dzenia roszczen przez banki,

3) niewystarczajaca jakos$cig wewnetrznych regulacji banku w zakresie kontroli ryzyka ekspozycji kredytowych
finansujgcych nieruchomosci, w tym w szczegolnosci dotyczacych biezacego ich monitorowania czy ustala-
nia limitoéw,

4) niedopasowaniem pomiedzy strukturg terminowa pasywow a strukturg terminowa aktywoéw (finansowanie
dtugoterminowych aktywoéw krotkoterminowymi pasywami),

5) ograniczonym zakresem procedur posiadanych przez banki dotyczagcych monitorowania wartosci i jakosci
zabezpieczen,

6) nieuregulowanymi kwestiami wtasnosciowymi wielu nieruchomosci,

7) brakiem wypracowanych standardéw w zakresie aspektow socjalnych zwigzanych z egzekucjg naleznosci
oraz z realizacjg zabezpieczenia.

Powyzsze kwestie dotyczg w szczegolnosci finansowania przez banki rynku nieruchomosci, jednak w duzej mie-
rze odnoszg sie rowniez do finansowania innych obszaréw, gdzie zabezpieczeniem jest hipoteka. Stad tez, ni-
niejsze rekomendacje nie ograniczajg sie jedynie do obszaru finansowania nieruchomosci, ale powinny byé
stosowane w przypadkach okreslonych w Rekomendacji takze do ekspozyciji kredytowych zabezpieczonych hi-
potecznie lub gdzie docelowym zabezpieczeniem bedzie hipoteka.

Wszystkie rekomendacje odnoszg sie do ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci, a rekomenda-
cje rozdziatu IV — Zabezpieczenia takze do ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

Zaangazowanie bankow w ekspozycje kredytowe finansujgce nieruchomosci jest dla wielu bankéw jednym
z podstawowych obszaréw dziatalnosci. Ze wzgledu jednak na: wielko$é zgromadzonych aktywow, prowadzo-
na polityke, doswiadczenie oraz stopien konkurencji na danym rynku wystepujag pomiedzy poszczegdlnymi
bankami znaczne réznice, co do wartosci, jakosci i struktury portfela takich ekspozycji kredytowych. Polityka
kredytowa bankéw powinna by¢ zatem wypadkowa regulacji i limitéw ustalonych przez wtadze nadzorcze oraz
wewnagtrzbankowych standardow.

Rosnacy udziat portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie i finansujgcych nieruchomosci
w naleznosciach od sektora niefinansowego oraz zwigzane z tym ryzyko, staty sie podstawag do wypracowania
zbioru rekomendac;ji, ktére powinny zosta¢ wprowadzone na szczeblu poszczegoélnych komoérek banku jak
i w ramach zintegrowanego podejscia do ryzyka portfela ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci
w skali catego banku.

Rekomendacje odnoszg sie do nastepujgcych obszarow:
1) zarzadzanie,

2) kontrola ryzyka,

3) identyfikacja, pomiar i akceptacja ryzyka,

4) zabezpieczenia,

5) raportowanie,

6) relacje z klientami.

Rekomendacje stanowig ramy dla poprawnej identyfikacji, zarzgdzania i nadzoru ryzyka ekspozycji kredyto-
wych finansujgcych nieruchomosci oraz procesu zabezpieczania ekspozycji kredytowych na nieruchomosciach;
sg zbiorem zalecen w stosunku do wewnetrznych systeméw kontroli, ktére posrednio i bezposrednio powinny
zapewnia¢ integracje rekomendacji w ramach wszystkich procesdw zwigzanych z ekspozycjami kredytowymi.

Z wytgczeniem tych obszaréw, gdzie ze wzgledu na specyfike dziatalnosci niektore banki zostaty potraktowane
odmiennie niz pozostate, wszystkie rekomendacje odnosza si¢ bezposrednio do bankéw uniwersalnych, ban-
kow spotdzielczych oraz bankdéw hipotecznych, o ile zakres rekomendacji nie zostat odrebnie uregulowany
ustawg o listach zastawnych i bankach hipotecznych oraz aktami nizszego rzedu wydanymi na jej podstawie.
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Wskazane powyzej wytgczenie dotyczy przede wszystkim bankéw znaczaco zaangazowanych w ekspozycje kre-
dytowe finansujace nieruchomosci i ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie, na ktore zostaty natozo-
ne dodatkowe wymogi okreslone w uzupetnieniu do poszczegolnych rekomendacji. Nalezy tutaj wymienic:

e Rekomendacje 2 — pkt 1.2.1. oraz 1.2.2.
¢ Rekomendacje 3

* Rekomendacje 5 — pkt 2.1.2.

e Rekomendacje 7 — pkt 2.3.3., 2.3.4. oraz 2.3.5.
¢ Rekomendacje 8

e Rekomendacje 9 — pkt 2.5.2.

e Rekomendacje 13 — pkt 3.3.3.

e Rekomendacje 14 — pkt 3.4.3.

e Rekomendacje 17 — pkt 4.3.1. oraz 4.3.4.
* Rekomendacje 18 — pkt 4.4.1 oraz 4.4.2.
e Rekomendacje 19 — pkt 4.5.1.

e Rekomendacje 21 — pkt 5.1.6.

Szereg zapisdéw Rekomendacji zwraca szczegdlng uwage na istotne znaczenie tworzenia baz danych dotyczg-
cych rynku nieruchomosci (zarowno wewnetrznych jak i zewnetrznych). Funkcjonowanie tego typu baz danych
moze by¢ w znacznym stopniu pomocne w sporzadzaniu ocen wartosci nieruchomosci, a tym samym sprzyjaé
zwiekszeniu jakosci utrzymywanych przez banki zabezpieczen hipotecznych. Banki powinny korzysta¢ z wtas-
nych baz danych lub jesli ich nie posiadajg, z zewnetrznych baz danych. Wytyczne w tym zakresie zawarte sg
w Rekomendacji J dotyczacej tworzenia przez banki systemow gromadzenia danych o nieruchomosciach.

O ile nie zostato to przedstawione inaczej, zaden rodzaj nieruchomosci finansowanych przez banki nie podlega
wytgczeniu spod niniejszej Rekomendacji. Stad tez pojecia istotnego zaangazowania w finansowanie nierucho-
mosci oraz ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie (wyjasnione w stowniczku pojec¢) nalezy bez-
posrednio odnosi¢ do zaangazowania finansowego bankoéw zwigzanego z wszystkimi typami nieruchomosci.

Rekomendacje nie dotyczg natomiast bezposrednio obszarow ujetych w innych regulacjach, takich jak: wymogi
kapitatowe, ryzyko kursowe i ryzyko stopy procentowej ponoszone przez bank, ptynnos¢ itp. Kwestie te zostaty
ujete tylko w zakresie niezbednym dla stosowania danej rekomendac;ji.

O ile nie zaznaczono wyraznie w Rekomendacji poprzez odestanie do Rekomendacji T, odpowiednie zapisy
Rekomendacji dotyczg takze detalicznych ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci i detalicznych
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Z uwagi na specyfike dziatalnosci bankowej, niniejsza
Rekomendacja odnosi sie w sposdb bardziej szczegdtowy do kwestii zwigzanych z ekspozycjami kredytowymi
finansujgcymi nieruchomosci oraz zabezpieczonymi hipotecznie.

Komisja Nadzoru Finansowego oczekuje, ze rekomendacje zostang wprowadzone w bankach nie pdzniej niz
w 6 miesiecy od dnia uchwalenia niniejszej Rekomendacji, z wyjatkiem rekomendac;ji 6, 7, 9, 10, 11, 12, 16, 20
i 21, ktére powinny by¢é wprowadzone nie pézniej niz do konca 2011 r.
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Stowniczek pojec¢

Na potrzeby rekomendac;ji:

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Apetyt na ryzyko — zaakceptowany przez odpowiednie organy banku dopuszczalny (maksymalny) poziom
ryzyka.

. Bankowo-hipoteczna wartos$é¢ nieruchomosci — oznacza warto$¢ nieruchomosci ustalong zgodnie z art. 2,

pkt. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (t.j.: Dz. U. z 2003 r.,
Nr 99, poz. 919 z pézn. zm.).

. Baza danych — oznacza wewnetrzne oraz zewnetrzne bazy danych, do ktérych bank posiada dostep, po-

zwalajgce na gromadzenie i przetwarzanie danych na temat rynku nieruchomosci.

. Detaliczna ekspozycja kredytowa — ekspozycja kredytowa wobec osoby fizycznej, udzielona na cele nie-

zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg lub prowadzeniem gospodarstwa rolnego.

. Ekspozycja kredytowa — oznacza bilansowg naleznos¢ z tytutu kredytdow i pozyczek, skupionych wierzytel-

nosci, czekéw i weksli, zrealizowanych gwarancji, innych wierzytelnosci o podobnym charakterze oraz
udzielone zobowigzanie pozabilansowe.

. Ekspozycja kredytowa finansujgca nieruchomo$é — oznacza ekspozycje kredytowa, ktorej celem podsta-

wowym (dominujgcym) jest finansowanie nabycia, budowy, przebudowy, nadbudowy, wykonczenia, mo-
dernizacji, adaptacji lub remontu nieruchomosci.

. Ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie — oznacza ekspozycje kredytowa, w przypadku ktorej

zostato juz ustanowione zabezpieczenie w postaci hipoteki, lub zabezpieczenie takie stanowi zabezpieczenie
docelowe. W przypadku ekspozycji kredytowych spetniajgcych tacznie ponizsze warunki:

a) zwigzane sg z finansowaniem innych obszaréw niz nieruchomosci,
b) oprdcz zabezpieczenia w postaci hipoteki, zabezpieczone sg rowniez innymi zabezpieczeniami,

jako ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie nalezy traktowac ekspozycje kredytowe, w przypad-
ku ktorych:

1. pierwotny okres zapadalnosci jest dtuzszy niz trzy lata, oraz

2. hipoteka jest lub bedzie zabezpieczeniem dominujgcym i zmiana wartosci nieruchomosci stanowiacej
zabezpieczenie moze mie¢ istotny wptyw na wycene ekspozycji kredytowej.

. Indywidualnie istotna ekspozycja kredytowa — oznacza ekspozycje kredytowa, w przypadku ktorej zmiana

wartosci moze miec istotny wptyw na wynik finansowy banku. Bank zobowigzany jest do okreslenia, ktére
ekspozycje kredytowe sag dla niego indywidualnie istotne. Niezaleznie jednak od wewnetrznych ustalen
banku, jako indywidualnie istotne ekspozycje kredytowe nalezy uznawaé ekspozycje, ktorych wartosé prze-
kracza rownowarto$¢ 3 min euro lub stanowia one wiecej niz 5% funduszy wtasnych banku.

. Ocena wartosci nieruchomosci — oszacowanie przez bank aktualnej wartosci nieruchomosci stanowiacej

zabezpieczenie kredytu, dokonane w oparciu o metody statystyczne lub na podstawie analizy rynku nieru-
chomosci na dzieh dokonania oceny.

Podstawowy (dominujacy) cel ekspozycji kredytowej — cel angazujgcy ponad 50% $rodkéw uruchamia-
nych z danej ekspozycji kredytowe;j.

Walutowa ekspozycja kredytowa — ekspozycja kredytowa, ktorej cato$¢ lub dowolna czgs¢ jest wyrazona
w walucie obcej (innej niz ztoty).

Wartos$é rynkowa nieruchomosci — oznacza warto$é nieruchomosci ustalong zgodnie z art. 151 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.).

Wskaznik LtV — wskaznik ten wyraza stosunek wartosci ekspozycji kredytowej do wartosci zabezpiecze-
nia.

Zabezpieczenie dominujace — oznacza zabezpieczenie w postaci hipoteki, ktérej udziat stanowi ponad 50%
pierwotnej wartosci danej ekspozycji kredytowe;j.

Znaczace zaangazowanie w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie — oznacza maksymalng
z wartosci: zaangazowanie banku w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie przekraczajace 10%
sumy bilansowej lub 0,5 mld zt.

Znaczace zaangazowanie w ekspozycje kredytowe finansujgce nieruchomosci — oznacza maksymalng
z wartosci: zaangazowanie banku w ekspozycje kredytowe finansujgce nieruchomosci przekraczajagce 10%
sumy bilansowej lub 0,5 mld zt.
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Rekomendacje

l. Zarzgdzanie

1.1. Rekomendacja 1

Zarzad banku finansujacego nieruchomosci jest odpowiedzialny za przyjecie polityki zarzadzania ryzykiem eks-
pozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci. Polityka ta powinna odzwierciedla¢ poziom akceptowanego
przez bank ryzyka zwigzanego z tym portfelem.

1.2. Rekomendacja 2

Rada Nadzorcza, w ramach wypetniania swoich funkcji, powinna nadzorowac realizacje opracowanej i zatwier-
dzonej przez Zarzad banku polityki zarzagdzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych finansujacych nieru-
chomosci.

1.3. Rekomendacja 3

Bank powinien przygotowac¢ i wprowadzi¢ zgodne z polityka procedury zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredy-
towych finansujgcych nieruchomosci oraz kontrolowacé ich stosowanie. Zarzad banku znaczgco zaangazowane-
go w finansowanie nieruchomosci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie powinien wyzna-
czy¢ osoby odpowiedzialne za wprowadzenie polityki i procedur zarzadzania ryzykiem tych ekspozycji kredyto-
wych.

1.4. Rekomendacja 4

Zarzad banku powinien dokonywac¢ okresowych ocen przyjetej polityki w zakresie ekspozycji kredytowych
finansujgcych nieruchomosci i w przypadku zaistnienia nowych okolicznosci dokonywac jej modyfikacji. Za-
rzgd banku powinien informowac¢ Rade Nadzorczg o wynikach dokonanej oceny.

ll. Kontrola ryzyka

2.1. Rekomendacja 5

Bank powinien posiada¢ systemy monitorowania ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci, ze
szczegolnym uwzglednieniem procedur zapewniajgcych spetnienie wymogéw regulacji, zarobwno zewnetrz-
nych jak i wewnetrznych.

2.2. Rekomendacja 6

Bank powinien posiada¢ systemy informacyjne, bazy danych oraz narzedzia analityczne pozwalajgce na pomiar
poziomu ryzyka zwigzanego z ekspozycjami kredytowymi finansujgcymi nieruchomosci i zabezpieczonymi hi-
potecznie.

2.3. Rekomendacja 7

Bank powinien posiada¢ wewnetrzne limity ograniczajace ryzyko kredytowe odnoszace sie do catego portfela,
oraz poszczegolnych rodzajow ekspozycji kredytowych. Limity powinny uwzglednia¢ zréznicowanie ekspozycji
kredytowych i zabezpieczen. Limity powinny ponadto okresla¢ wielko$¢ apetytu na ryzyko banku.

2.4. Rekomendacja 8

Banki znaczaco zaangazowane w finansowanie nieruchomosci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone
hipotecznie powinny szczegdétowo analizowaé strukture terminowg zrédet finansowania i dostosowywac jg do
struktury terminowej aktywow.

2.5. Rekomendacja 9

W strukturze organizacyjnej banku powinny by¢ rozdzielone funkcje zwigzane z:

a) pozyskiwaniem klientéw i sprzedazg oferowanych produktow,

b) analizg wnioskéw kredytowych, ocena ryzyka i podejmowaniem decyzji kredytowej, oraz

c) monitorowaniem ekspozycji kredytowej finansujgcej nieruchomosci w czasie jej trwania.

2.6. Rekomendacja 10

Bank powinien na biezaco kontrolowa¢, czy wszystkie warunki umowy sg wypetniane przez klienta oraz czy
srodki finansowe wyptacane przez bank wykorzystywane sg zgodnie z umowa.
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lll. Identyfikacja, pomiar i akceptacja ryzyka

3.1. Rekomendacja 11

Proces akceptacji ekspozycji kredytowej powinien obejmowac ocene zdolnosci kredytowej oraz rodzajow ryzy-
ka zwigzanych z transakcja.

3.2. Rekomendacja 12

Wymogi w zakresie dostarczania przez klientéw dokumentow niezbednych do oceny zdolnosci i wiarygodnosci
kredytowej powinny pozwalac¢ na petng i obiektywng ocene ryzyka zwigzanego ze sptatq zadtuzenia.

3.3. Rekomendacja 13

Bank powinien systematycznie analizowac¢ wptyw zmian kursowych na ryzyko kredytowe ponoszone przez
bank.

3.4. Rekomendacja 14

Bank powinien systematycznie analizowa¢ wptyw zmian stopy procentowej na ryzyko kredytowe ponoszone
przez bank.

IV. Zabezpieczenia

4.1. Rekomendacja 15

Bank powinien przyjmowac zabezpieczenia ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci na przedmio-
cie finansowania. Przyjmowane zabezpieczenia powinny spetniaé¢ kryteria ptynnosci, wartosci oraz dostepu
i mozliwosci ich kontroli.

4.2. Rekomendacja 16

Bank powinien posiada¢ odpowiednie zasady i procedury wewnetrzne pozwalajgce na ocene wartosci nieru-
chomosci, przyjmowanych jako zabezpieczenie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie i finansu-
jacych nieruchomosci oraz ocene faktycznej mozliwosci ich wykorzystania jako ewentualne zrédto dochodzenia
swoich roszczen.

4.3. Rekomendacja 17

Bank powinien posiada¢ pisemne procedury dotyczace oceny wartosci nieruchomosci przyjmowanych jako
zabezpieczenie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie i finansujgcych nieruchomosci.

4.4. Rekomendacja 18

Bank powinien posiada¢ odpowiednie pisemne procedury pozwalajgce na podjecie szybkich $rodkéw zarad-
czych na wypadek zajscia nieprzewidzianych zdarzen skutkujgcych spadkiem wartosci nieruchomosci stano-
wigcych zabezpieczenie ekspozycji kredytowych banku (spadkiem poziomu zabezpieczenia).

4.5. Rekomendacja 19

Bank powinien monitorowaé¢ zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci oraz dokonywac oceny wartosci nie-
ruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie posiadanych przez bank ekspozycji kredytowych zabezpieczo-
nych hipotecznie i finansujgcych nieruchomosci.

4.6. Rekomendacja 20

Bank powinien zapewni¢, aby relacja wartosci ekspozycji kredytowej do wartosci zabezpieczenia hipotecznego
nie przekraczata maksymalnego, okreslonego przez bank, poziomu, w catym okresie sptaty ekspozyc;ji.

V. Raportowanie

5.1. Rekomendacja 21

Bank powinien posiada¢ system raportowania realizacji polityki zarzgdzania ryzykiem ekspozycji kredytowych
finansujacych nieruchomosci oraz poziomu ryzyka z tytutu tych ekspozyciji.

VI. Relacje z klientami

Bank powinien, w przypadku detalicznych ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie i finansujgcych
nieruchomosci, stosowac¢ odpowiednie zapisy Rekomendacji T.
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l. Zarzadzanie

1.1. Rekomendacja 1

Zarzad banku finansujgcego nieruchomosci jest odpowiedzialny za przyjecie polityki zarzgdzania ryzykiem
ekspozycji kredytowych finansujacych nieruchomosci. Polityka ta powinna odzwierciedla¢ poziom akcepto-
wanego przez bank ryzyka zwigzanego z tym portfelem.

1.1.1.

1.1.2.

1.1.3.

Polityka zarzadzania ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci moze
by¢ elementem polityki zarzagdzania ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowych.

Zarzad banku powinien zdefiniowa¢ kluczowe obszary polityki zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredyto-
wych finansujgcych nieruchomosci, ktore beda podlegac¢ bezposredniej kontroli zarzadu.

Zarzad banku powinien wyznaczyé cztonkow zarzgdu bezposrednio odpowiedzialnych za realizacje klu-
czowych elementow polityki zarzgdzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomo-
Sci.

Zarzad banku moze delegowac wszystkie funkcje zwigzane z realizacjg pozostatych elementéw zatwier-
dzonej polityki na wyznaczone przez siebie osoby.

Rekomenduje sig, aby polityka zarzgdzania detalicznymi ekspozycjami kredytowymi finansujgcymi nie-
ruchomosci zawierata w szczegolnosci elementy wskazane w Rekomendacji T.

Rekomenduje sie, aby elementami polityki zarzgdzania pozostatymi ekspozycjami kredytowymi finan-
sujagcymi nieruchomosci byty w szczegélnosci:

a) opis zasad i procesu akceptacji ryzyka z tytutu ekspozycji kredytowych finansujacych nieruchomo-
Sci, w tym zasady oceny zdolnosci kredytowej,

b) zasady ustalania, nadawania i przegladu upowaznien do akceptacji ekspozycji kredytowych finan-
sujgcych nieruchomosci,

c¢) rodzaj i zakres analiz (w tym analiz wykonalnosci i wrazliwosci) przeprowadzanych w procesie ba-
dania zdolnosci kredytowej oraz podstawowe zatozenia i parametry przyjmowane w tych anali-
zach,

d) zasady ustalania i akceptacji zatozen i parametrow przyjmowanych w procesie oceny zdolnosci
kredytowej,

e) rodzaj, zrodto, wymogi w zakresie aktualnosci oraz sposéb udokumentowania informacji niezbed-
nej do oceny zdolnosci kredytowej, w tym korzystania z baz danych,

f) opis, zakres stosowania, sposob wykorzystania narzedzi wspierajgcych ocene zdolnosci kredytowej
oraz interpretowania ich wynikéw,

g) zasady przegladu efektywnosci stosowanych narzedzi wspierajgcych ocene zdolnosci kredytowej
i ich zmian,

h) opis, zakres oraz przyczyny stosowania odstepstw od ogolnych zasad stosowanych w procesie oce-
ny zdolnosci kredytowej,

i) zasady uwzgledniania w ocenie zdolnosci kredytowej ryzyka kursowego, ryzyka stopy procentowe;j
i ryzyka cyklu koniunkturalnego ponoszonego przez dtuznika,

i) szczegdtowe zasady ustalania i stosowania wewnetrznych limitow, w szczegdlnosci:
e maksymalnego poziomu portfela produktowego,
e maksymalnego poziomu pojedynczej ekspozycji (ekspozycji zabezpieczonej i niezabezpieczo-
nej),
e maksymalnego poziomu ekspozycji wobec klienta,
e maksymalnego poziomu ekspozycji kredytowej w relacji do zabezpieczenia (wedtug poszczegol-
nych ich rodzajow),

k) opis i zakres stosowania, sposob wykorzystania systeméw informatycznych wykorzystywanych
w zarzadzaniu ryzykiem ekspozycji kredytowych finansujacych nieruchomosci,

I) zasady uwzgledniania poziomu ryzyka z tytutu ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomo-
Sci w polityce cenowej,

m) zasady zabezpieczania i ograniczania ryzyka z tytutu ekspozycji kredytowych finansujacych nieru-
chomosci,

n) zasady administrowania ekspozycjami kredytowymi finansujgcymi nieruchomosci (w tym: groma-
dzenia i przechowywania dokumentacji, uruchamiania transz, monitorowania ustanawiania zabez-
pieczen i wypetnienia warunkéw umownych),

o) zasady monitorowania ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci, dochodzenia i odpi-
sywania naleznosci,

p) zasady weryfikacji poziomu i sposobu zarzadzania ryzykiem w procesie wprowadzania nowych
produktow,
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q) zasady przeprowadzania testow wrazliwosci portfeli ekspozycji kredytowych finansujacych nieru-
chomosci na zmiany warunkéw makroekonomicznych,

r) zasady raportowania procesu akceptacji, skutecznosci stosowanych zasad analizy zdolnosci kredy-
towej oraz ich sktadowych, przestrzegania limitow, jakosci portfeli kredytowych, poziomu koncen-
tracji portfela, skuteczno$ci monitorowania i odzyskiwania naleznosci, skutecznosci zabezpieczenh
oraz poziomu strat kredytowych.

1.1.7. Ustalajgc zasady polityki Zarzad banku powinien braé pod uwage cykliczno$¢ proceséw gospodarczych
oraz zmiany zachodzgce w strukturze portfela ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci oraz
na rynku nieruchomosci. Zasady polityki powinny byé okresowo weryfikowane, niemniej jednak w dtuz-
szej perspektywie czasu powinny by¢ stabilne i realizowac¢ podstawowe zatozenia strategii banku.

1.1.8. Bank powinien posiada¢ odpowiednie narzedzia pozwalajgce na wtasciwg ocene ryzyka ekspozycji kre-
dytowych finansujacych nieruchomosci.

1.1.9. Polityka banku powinna uwzglednia¢ odmienng charakterystyke ryzyka zwigzang z finansowaniem nie-
ruchomosci mieszkalnych i komercyjnych, nieruchomosci na rynku pierwotnym i wtérnym oraz poten-
cjalnym zrodtem sptaty ekspozycji kredytowej (np. z dochoddéw uzyskiwanych z nieruchomosci). W sto-
sunku do tego typu ekspozycjikredytowych bank powinien mieé wypracowane narzedzia pozwalajgce
na wtasciwg ocene ryzyka, w catym okresie trwania umowy.

1.2. Rekomendacja 2

Rada Nadzorcza, w ramach wypetniania swoich funkgcji, powinna nadzorowac¢ realizacje opracowanej i za-
twierdzonej przez Zarzad banku polityki zarzagdzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych finansujacych
nieruchomosci.

1.2.1. W bankach znaczaco zaangazowanych w finansowanie nieruchomosci oraz w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie Rada Nadzorcza powinna otrzymywac¢ w okresach minimum potrocznych
raporty o poziomie ryzyka z tytutu ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci, wykorzystaniu
limitéw oraz jakosci i skutecznosci przyjetych procedur.

1.2.2. W bankach znaczaco zaangazowanych w finansowanie nieruchomosci oraz w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie Rada Nadzorcza powinna na podstawie sprawozdan Zarzgdu oraz wynikdéw
audytu wewnetrznego, przynajmniej dwa razy w roku, oceniaé¢ zasady polityki zarzagdzania ryzykiem
ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci i decydowac o ewentualnej ich weryfikacji.

1.2.3. W bankach, ktére nie sg znaczaco zaangazowane w finansowanie nieruchomosci raportowanie oraz
w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie, ocena oraz weryfikacja zasad polityki zarzgdzania
ryzykiem ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci powinny by¢ realizowane w minimum
rocznych okresach.

1.3. Rekomendacja 3

Bank powinien przygotowac i wprowadzi¢ zgodne z polityka procedury zarzadzania ryzykiem ekspozycji kre-
dytowych finansujgcych nieruchomosci oraz kontrolowac¢ ich stosowanie. Zarzad banku znaczaco zaangazo-
wanego w finansowanie nieruchomosci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie powinien
wyznaczy¢ osoby odpowiedzialne za wprowadzenie polityki i procedur zarzadzania ryzykiem tych ekspozycji
kredytowych.

1.3.1. Podstawg prowadzenia dziatalnosci w obszarze zwigzanym z ekspozycjami kredytowymi finansujgcymi
nieruchomosci powinny byé opracowane i wprowadzone przez bank pisemne procedury dotyczace za-
rzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci. Wszystkie procedury we-
wnetrzne powinny by¢ zdefiniowane zgodnie ze standardami wewnetrznymi, zgodne z przepisami pra-
wa oraz odpowiadac¢ polityce i profilowi prowadzonej przez bank dziatalnosci. Wprowadzenie procedur
wewnetrznych powinno uwzgledniaé analizy pozycji rynkowej banku, obszaru dziatalnosci, zaawanso-
wania technicznego i schematu organizacyjnego.

1.3.2. Zarzad banku powinien wyznaczyé osoby odpowiedzialne za przygotowanie, wprowadzenie i prawidto-
we stosowanie procedur wewnetrznych zwigzanych z zarzadzaniem ryzykiem ekspozycji kredytowych
finansujacych nieruchomosci. Zasady dziatania w ramach kluczowych obszarow polityki zarzadzania
ryzykiem ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci powinny by¢ zatwierdzone przez Zarzad
banku. Zatwierdzenie szczegdtowych procedur wewnetrznych dla obszarow kluczowych moze by¢ dele-
gowane w przypadku braku znaczacego zaangazowania banku w finansowanie nieruchomosci na oso-
by wyznaczone przez Zarzad banku.

1.3.3. Do podstawowych zadan osob wyznaczonych przez Zarzad banku powinno ponadto naleze¢:
a) zapewnienie zgodnosci procedur wewnetrznych z przyjetymi przez Zarzad zasadami polityki,

b) przydzielenie zakresu zadan i obowigzkéw oraz odpowiedzialnosci poszczegélnym pracownikom
banku,

c) zapewnienie okresowej, niezaleznej kontroli przyjetych procedur wewnetrznych oraz sposobu ich
realizacji.
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1.3.4.

1.3.5.

1.3.6.

Opracowane przez bank procedury powinny m.in. okreslaé zasady:

a) zaangazowania banku w ekspozycje kredytowe finansujgce nieruchomosci, w tym zadania, obo-
wigzki, kompetencje oraz zakres odpowiedzialnosci zwigzane z procesem oceny zdolnosci i wiary-
godnosci kredytowej oraz podejmowania decyzji o zaangazowaniu sie banku,

b) refinansowania ekspozycji kredytowych wynikajacych z innych umow,
c) dolfumentowania danych wykorzystywanych w procesie oceny zdolnosci i wiarygodnosci kredyto-
wej,
d) informowania klientow o ponoszonym ryzyku rynkowym, w szczegolnosci o ryzyku stép procento-
wych oraz ryzyku walutowym,
e) zabezpieczania ekspozycji i monitorowania wartosci zabezpieczenia,
f) oceny i monitorowania zdolnosci i wiarygodnosci kredytowej klienta,
g) korzystania z narzedzi wspierajacych proces oceny zdolnosci i wiarygodnosci kredytowe;j,
h) wyptaty srodkéw na finansowanie nieruchomosci,
i) zmiany warunkow juz obowigzujgcej umowy kredytowej,
j) prowadzenia monitorowania sptat i dochodzenia naleznosci,
k) oceny jakosci i identyfikacji utraty wartosci ekspozycji kredytowych,
I) odpisywania naleznosci,
m) przeprowadzania testow warunkow skrajnych w zakresie zmian sytuacji makroekonomicznej,

n) zakresu i czestotliwosci raportowania, odbiorcow raportéw oraz jednostek odpowiedzialnych za ich
sporzadzanie,

o) statego monitorowania procesu zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finansujacych nieru-
chomosci, ze szczegdlnym uwzglednieniem procedur zapewniajacych spetnienie wymogoéw regu-
lacji, zarébwno zewnetrznych jak i wewnetrznych.

Pozostate obszary, w ktérych wymagane jest opracowanie pisemnych procedur wewnetrznych wskaza-
ne zostaty w poszczegdlnych rekomendacjach.

Wewnetrzne procedury kontroli powinny umozliwia¢ wczesng identyfikacje ekspozycji kredytowych,
ktorych jakosé zaczyna sie pogarszaé. Odpowiedzialno$¢ za realizacje przyjetych regulacji w tym zakre-
sie powinna spoczg¢ na komorce organizacyjnej banku niezaleznej od komorek zajmujgcych sie analizg
kredytowgq i wydawaniem decyzji o udzieleniu kredytu.

Przyjete procedury dotyczace zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomo-
$ci powinny by¢ w okreslonym przez bank trybie i terminie przedstawione pracownikom banku. Wyzna-
czone przez bank osoby powinny zweryfikowaé znajomos$é i zrozumienie przez pracownikow stosowa-
nych procedur oraz zapewni¢ kontrole prawidtowosci ich realizacji.

1.4. Rekomendacja 4

Zarzad banku powinien dokonywaé okresowych ocen przyjetej polityki w zakresie ekspozycji kredytowych
finansujacych nieruchomosci i w przypadku zaistnienia nowych okolicznosci dokonywac¢ jej modyfikacji. Za-
rzad banku powinien poinformowaé¢ Rade Nadzorczg o wynikach dokonanej oceny.

1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

1.4.4.

Zarzad banku powinien dokonywac¢ okresowej oceny przyjetej polityki zarzgdzania ryzykiem ekspozycji
kredytowych finansujgcych nieruchomosci, w szczegélnosci sprawdza¢ prawidtowosé prowadzonej
dziatalnosci oraz badac¢ rzetelnos$¢ sktadanych sprawozdan i informacji. Ustalenia komorek audytu we-
wnetrznego banku z przeprowadzonych badan, zgodnie z przyjetymi w tym zakresie procedurami, try-
bem i terminami, powinny byé prezentowane Radzie Nadzorczej oraz Zarzgdowi banku, ktéry na bazie
oceny wynikow kontroli modyfikuje lub wprowadza odpowiednie procedury.

Bank powinien posiada¢ wewnetrzne systemy pozwalajgce Zarzadowi banku na ocene pracy poszcze-
golnych komoérek organizacyjnych banku, pod wzgledem jakosci, skutecznosci oraz zgodnosci z przyje-
tymi przez bank regulacjami, zaangazowanych w proces akceptacji i zarzadzania ryzykiem ekspozycji
kredytowych finansujgcych nieruchomosci oraz realizacje procedur w tym zakresie.

Wskazane powyzej oceny powinny byé dokonywane okresowo przez pracownikédw niezwigzanych z pro-
cesem i realizacjg procedur w zakresie akceptacji i zarzgdzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finan-
sujacych nieruchomosci.

W ramach systemu kontroli wewnetrznej bank powinien réwniez na biezagco monitorowac¢ czy zadania
i obowiagzki sg prawidtowo wypetniane — prowadzi¢ badanie zgodnosci dziatania banku z przepisami
prawa i regulacjami wewnetrznymi. W ramach procedur i mechanizmoéw kontroli wewnetrznej Zarzad
banku powinien otrzymywacé informacje o wyjatkach od przyjetych zasad, obowigzujgcych procedur, re-
gulacji i limitéw lub ich naruszeniu oraz efektow dziatan podjetych w celu usuniecia nieprawidtowosci.
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Il. Kontrola ryzyka

2.1. Rekomendacja 5

Bank powinien posiadaé¢ systemy monitorowania ekspozycji kredytowych finansujacych nieruchomosci, ze
szczeg6lnym uwzglednieniem procedur zapewniajacych spetnienie wymogow regulacji, zarowno zewnetrz-
nych jak i wewnetrznych.

2.1.1.

2.1.2.

Procedury i regulacje wewnetrzne okreslajgce zasady (sposoby) administrowania ekspozycjami kredy-
towymi oraz zakres obowigzkéw i odpowiedzialnosci osob, powinny zostaé sporzgdzone w formie pi-
semnej i przyjete przez Zarzad banku. Wprowadzajgc lub zmieniajgc procedury i regulaminy wewnetrz-
ne dotyczace monitorowania ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci bank powinien
uwzglednié:

a) jakosc¢ i skuteczno$¢ wszystkich operacji administrowania ekspozycjami kredytowymi,
b) doktadnos$¢ oraz terminowos$¢ okresowego raportowania do Zarzadu,
c) podziat obowigzkéw zapewniajacy niezalezno$¢ procesow zarzadzania ryzykiem,

d) zgodnos$¢ procedur i regulaminéw zatwierdzanych przez Zarzad banku z regulacjami zewnetrz-
nymi.

Bank znaczaco zaangazowany w ekspozycje kredytowe finansujgce nieruchomosci oraz w ekspozycje
kredytowe zabezpieczone hipotecznie powinien okresli¢ komaorki lub grupy oséb, ktérych zadaniem byto-
by monitorowanie portfela takich ekspozyc;ji.

Informacje i raporty powstajgce w ramach systemu monitorowania powinny umozliwia¢ Zarzagdowi ban-
ku prawidtowe wypetnianie obowigzkéw zwigzanych z zarzgdzaniem bankiem. Jakos$é, szczegotowosc
oraz terminowos$¢ gromadzonych i prezentowanych wynikédw analiz powinna umozliwia¢ okreslenie
przez Zarzad banku, czy i w jakim stopniu realizowane sg zasady polityki banku w zakresie ekspozycji
kredytowych finansujgcych nieruchomosci.

Monitorowanie oraz organizacja zarzgdzania portfelem ekspozycji kredytowych finansujacych nierucho-
mosci powinny uwzgledniaé réznice wynikajace z cech poszczegdlnych produktow kredytowych, ich do-
celowych grup klientow, przyjetych modeli akceptacji, sposobu dystrybucji, profilu ryzyka, stosowanych
zabezpieczen, monitoringu sptat i odzyskiwania naleznosci. Monitorowanie w takim przypadku powinno
by¢ prowadzone na poziomie podportfeli o istotnym zréznicowaniu cech produktu, celu finansowania,
klienta, profilu ryzyka lub sposobu zabezpieczenia.

Podstawowym celem monitorowania portfela ekspozycji kredytowych jest:
a) zgodnos$c¢ rozwoju portfela z polityka banku,
b) kontrola poziomu ryzyka w relacji do zatozonego apetytu na ryzyko,

c) identyfikacja ekspozycji dotknietych utratg wartosci (zagrozonych) dla tworzenia odpisoéw (rezerw)
na pokrycie strat,

d) adekwatnos$é poziomu odpiséw (rezerw) do jakosci ekspozycji kredytowych mierzonej poziomem
straty z tytutu utraty wartosci,

e) identyfikacja stabych stron w zakresie procesu zarzadzania ryzykiem w celu podjecia dziatan na-
prawczych.

2.2. Rekomendacja 6

Bank powinien posiadaé¢ systemy informacyjne, bazy danych oraz narzedzia analityczne pozwalajace na po-
miar poziomu ryzyka zwigzanego z ekspozycjami kredytowymi finansujacymi nieruchomosci i zabezpieczo-
nymi hipotecznie.

2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

Podstawowym celem zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych jest utrzymanie poziomu ryzyka
zwigzanego z portfelem ekspozycji w ramach i w zakresie przewidzianym w zasadach polityki przyjetych
przez bank.

Posiadane przez bank systemy powinny umozliwia¢ uzyskiwanie niezbednych informacji dotyczacych
struktury portfela ekspozycji kredytowych w réznych przekrojach, jego jakosci i zmian w nim zachodza-
cych.

Bank powinien posiadaé opracowane przez siebie techniki stuzgce do mierzenia ryzyka zawartego w po-
szczegoblnych ekspozycjach kredytowych oraz w catym portfelu tych ekspozycji. Pomiar ryzyka powinien
bra¢ pod uwage w szczegolnosci:

a) specyfike produktowsq ekspozycji kredytowych,
b) profil ekspozycji na ryzyko uwzgledniajgcy cel kredytowania i charakterystyke kredytobiorcow,
c) wielkos¢ tacznej ekspozycji banku wobec klienta,
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d) ,wiek” ekspozycji,
e) stosowane zabezpieczenia i ich wartosg,

f) informacje o zachowaniu kredytobiorcéw (z baz danych, np. historia sptat, zmiany w poziomie za-
dtuzenia),

g) potencjalng wielko$é straty kredytowej.

Analiza danych okreslajgcych poziom ryzyka powinna byé dokonywana co najmniej raz na kwartat.
Techniki pomiaru powinny by¢ dostosowane do poziomu ztozonosci i wielkosci ryzyka zawartego
w portfelu oraz mozliwosci technicznych banku.

2.3. Rekomendacja 7

Bank powinien posiada¢ wewnetrzne limity ograniczajace ryzyko kredytowe odnoszace sie do catego portfe-
la, oraz poszczegolnych rodzajow ekspozycji kredytowych. Limity powinny uwzgledniaé zréznicowanie eks-
pozycji kredytowych i zabezpieczen. Limity powinny ponadto okresla¢ wielkosé apetytu na ryzyko banku.

2.3.1.

2.3.2.

2.3.3.

2.3.4.

2.3.5.

W przypadku detalicznych ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci zakres i wymagania
wobec limitow powinny odpowiadac kryteriom okreslonym w Rekomendacji T. W przypadku pozosta-
tych ekspozycji nalezy stosowacé ponizsze rekomendacje.

Wprowadzone limity powinny zapewnia¢ odpowiednig dywersyfikacje portfela i zgodnos$é z polityka
banku. Dlatego istotnym elementem procesu zarzgdzania ryzykiem zwigzanym z ekspozycjami kredyto-
wymi finansujgcymi nieruchomosci jest ustalenie przez bank limitow zaangazowania banku ogranicza-
jacych nadmierng ekspozycje na ryzyko. Limity te powinny spetnia¢ kryteria odpowiedniej uchwaty KNF
W sprawie systemu zarzadzania ryzykiem.

Bank powinien posiadaé co najmniej limity ograniczajgce ryzyko ekspozycji kredytowych finansujgcych
nieruchomosci oraz portfeli poszczegdlnych rodzajow ekspozycji, w tym m.in. ekspozycji finansujacych
podmioty gospodarcze w zakresie nieruchomosci mieszkalnych i komercyjnych. Limity powinny
uwzglednia¢ zréznicowanie ekspozycji kredytowych i zabezpieczen.

Aby ustalone limity spetniaty swoje funkcje banki powinny przed ich wprowadzeniem przeprowadzi¢
efektywny pomiar potencjalnego poziomu ekspozycji na ryzyko. Limity, ustalane zgodnie z obowiazuja-
cymi w tym zakresie przepisami, powinny gwarantowa¢ odpowiednig dywersyfikacje portfela ekspozy-
cji kredytowych finansujacych nieruchomosci. W bankach znaczaco zaangazowanych w ekspozycje kre-
dytowe finansujace nieruchomosci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie przyjete li-
mity powinny odnosi¢ sie w szczegdlnosci do:

a) grup (segmentow) klientéw, w tym sektorow gospodarki,

b) celu finansowania,

c) rodzaju finansowanej nieruchomosci,

d) rodzajow produktow,

e) zabezpieczen, w tym maksymalnego poziomu wskaznika LtV,

f) dtugosci okresu umowy,

g) waluty ekspozycji kredytowej,

h) ekspozycji geograficznej (klientéw lub zabezpieczen z danego obszaru).

Istotnym czynnikiem wptywajacym na poziom limitow powinny by¢ testy skrajnych warunkéw badaja-
ce wrazliwos$c¢ dtuznikow i banku na zmiany otoczenia gospodarczego, uwzgledniajgce w szczegolnosci
wptyw: cyklicznych zmian w otoczeniu gospodarczym, w tym zmian na rynku nieruchomosci, wahan
stop procentowych, zmian kurséw walutowych. W bankach znaczgco zaangazowanych w ekspozycje
kredytowe finansujgce nieruchomosci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie testy te

powinny by¢ przeprowadzone przynajmniej raz w roku. Czestsze dokonywanie testéw zalecane jest
W razie zaistnienia istotnych zmian warunkow rynkowych.

Banki znaczaco zaangazowane w ekspozycje kredytowe finansujgce nieruchomosci oraz w ekspozycje
kredytowe zabezpieczone hipotecznie powinny okresli¢ poziom apetytu na ryzyko takze poprzez okre-
$lenie dla portfela i subportfeli takich ekspozycji dodatkowych parametrow, ktére w szczegoélnosci po-
winny odnosic¢ sie do:

a) $redniego prawdopodobienstwa niewykonania zobowigzania przez kredytobiorcéw?),
b) $redniego poziomu odzysku ze stosowanych zabezpieczen3),

) Pomiar wielko$ci straty kredytowej nie musi byé zwiazany z koniecznoécig stosowania przez bank metod zaawansowa-

nych.

2) Pojecie to nie jest tozsame z Probability of Default (PD) i nie wymaga stosowania przez banki metod zaawansowanych.
3) Okreslenie poziomu odzysku nie wymaga stosowania przez bank metod zaawansowanych.
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2.3.6.
2.3.7.

c) potencjalnego maksymalnego poziomu nieodzyskanych kredytow,
d) poziomu akceptowalnych klas (ratingdw) wyznaczonych dla klienta.
Informacja o przekroczeniu limitéw kazdorazowo powinna by¢ przedstawiona Zarzadowi banku.

Wysoki poziom wykorzystania przyjetych limitéw powinien by¢ przestanka do weryfikacji zasad polityki
zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci w celu przeciwdziatania ich
przekroczeniu.

2.4. Rekomendacja 8

Banki znaczagco zaangazowane w finansowanie nieruchomosci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone
hipotecznie powinny szczegétowo analizowaé strukture terminowa zrodet finansowania i dostosowywacé ja
do struktury terminowej aktywow.

2.4.1.

2.4.2,

2.4.3.

2.4.4.

Co najmniej raz w roku, bank znaczaco zaangazowany w ekspozycje kredytowe finansujgce nierucho-
mosci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie powinien przeprowadzac¢ pogtebiong
analize zrodet finansowania tych ekspozycji.

W zaleznosci od struktury portfela ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci analiza powin-
na zawiera¢ przynajmniej nastepujgce elementy:

a) strukture terminowg ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci, w tym analize jakosci
ekspozycji kredytowych,

b) wskazanie wiarygodnych zrédet refinansowania dtugoterminowych ekspozycji kredytowych finan-
sujgcych nieruchomosci adekwatnie do waluty ekspozycji,

c) symulacje dotyczacg wpltywu na sytuacje banku w zakresie ptynnosci i rentownosci mozliwych
zmian warunkéw rynkowych, w tym zmian na rynku finansowania hurtowego, rynku instrumentow
zabezpieczajacych przed ryzykiem i rynku walutowym,

d) skutki negatywnych zmian w zakresie ptynnosci rynkow finansowych (testy warunkéw skrajnych),
w tym ryzyko odnowienia niedopasowanych terminowo zrédet finansowania oraz wptyw na koszt
pozyskiwanych funduszy.

Bank powinien podejmowac dziatania zmierzajace do dywersyfikacji zrodet finansowania dziatalnosci
w celu ograniczania ryzyka ptynnosci, szczegdlnie diugoterminowej (np. poprzez sekurytyzacje, emisje
listow zastawnych, emisje innych diugoterminowych papieréw wartosciowych w tym zabezpieczonych
hipotecznie).

Bank znaczgco zaangazowany w ekspozycje kredytowe finansujgce nieruchomosci oraz w ekspozycje
kredytowe zabezpieczone hipotecznie powinien opracowac plan pozyskiwania dtugoterminowych zré-
det finansowania, w tym dziatan awaryjnych oraz monitorowac jego realizacje (minimum w okresach
analizy).

2.5. Rekomendacja 9

W strukturze organizacyjnej banku powinny by¢ rozdzielone funkcje zwigzane z:

a) pozyskiwaniem klientow i sprzedaza oferowanych produktow,

b) bezposrednig analiza wnioskow kredytowych, oceng ryzyka i podejmowaniem decyzji kredytowej, oraz

¢) monitorowaniem ekspozycji kredytowej finansujgcej nieruchomosci w czasie jej trwania.

2.5.1.

2.5.2,

2.5.3.

W przypadku detalicznych ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci nalezy stosowac zasa-
dy okreslone w Rekomendacji T.

W przypadku pozostatych ekspozycji powyzszy podziat powinien by¢ utrzymany w miare mozliwosci na
wszystkich szczeblach struktury organizacyjnej banku. W przypadku bankéw istotnie zaangazowanych
w ekspozycje kredytowe finansujgce nieruchomosci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipo-
tecznie wymog ten dotyczy takze poziomu Zarzadu banku. Oddzielenie funkcji analitycznych oraz kon-
troli, monitorowania i raportowania ryzyka od sprzedazowych ma szczegolne znaczenie w przypadku
podejmowania decyzji o udzieleniu kredytu. Istotne jest, aby w przypadku decyzji kolegialnych osoby
odpowiedzialne za analize wnioskow kredytowych i ocene ryzyka miaty przewazajgcy gtos w relacji do
0s0b zwigzanych z pozyskiwaniem klientow i sprzedazg produktow.

W przypadku procesow, w ktorych wykorzystywane sg w szerokim zakresie narzedzia wspierajace proces
oceny zdolnosci i wiarygodnosci kredytowej realizacja tego wymogu powinna by¢ zapewniona poprzez:

a) niezalezno$¢ procesow budowy i walidacji narzedzi wspierajgcych proces akceptacji ryzyka od
funkcji sprzedazowych oraz zwigzanych z analizg wnioskéw kredytowych, oceng ryzyka i monitoro-
waniem ekspozycji kredytowej finansujacej nieruchomosci,
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2.5.4.

b) ograniczenie mozliwosci akceptacji odstepstw od wskazan narzedzi wspierajgcych proces oceny
zdolnosci i wiarygodnosci kredytowej i przypisanie kompetencji, w tym zakresie z zachowaniem
zasady rozdzielenia funkcji wspomnianej na wstepie (wytgczenie komorek/jednostek odpowiedzial-
nych za pozyskanie klientow i sprzedaz produktéw).

Wskazany w Rekomendacji 2.5. podziat powinien zosta¢ odzwierciedlony w odpowiednich procedurach
wewnetrznych banku.

2.6. Rekomendacja 10

Bank powinien na biezagco kontrolowag¢, czy wszystkie warunki umowy sg wypetniane przez klienta oraz czy
srodki finansowe wyptacane przez bank wykorzystywane sg zgodnie z umowa.

2.6.1.

2.6.2.

2.6.3.

2.6.4.

2.6.5.

2.6.6.

2.6.7.

2.6.8.

2.6.9.

2.6.10.

2.6.11.

Bank powinien okresli¢ w swoich procedurach zakres i czestotliwos$é kontroli oraz jednostki odpowie-
dzialne za jej przeprowadzenie.

Zakres kontroli powinien obejmowac¢ adekwatnie do finansowanej transakcji przynajmnie;j:
a) ustanowienie zabezpieczen,

b) wniesienie wktadu wtasnego,

c) spetnienie warunkéw uruchomienia srodkow (transz),

d) spetnienie dodatkowych warunkéw w trakcie umowy (covenants),

e) realizacje inwestycji zgodnie z kosztorysem i harmonogramem,

f) uzyskiwanie niezbednych zgdd przez kredytobiorce.

Kontrola powinna sie odbywaé na podstawie dokumentow przedktadanych przez kredytobiorce lub in-
formacji i danych gromadzonych bezposrednio przez pracownikéow banku.

Czestotliwos¢ kontroli powinna by¢ adekwatna do kontrolowanego zakresu oraz termindw przyjetych
w umowie kredytu (wyptacanego w transzach). W szczegolnosci kontrola powinna by¢ prowadzona:

a) w zakresie wniesienia wktadu wtasnego,
b) przed wyptatag drugiej i kolejnych transz kredytu,
c) po zakonczeniu inwestycji.

Dodatkowe kontrole powinny zosta¢ przeprowadzone, kiedy bank znajdzie sie w posiadaniu informacji
wskazujgcych na negatywng zmiane ekspozycji na ryzyko, wynikajgcej np. z pogorszenia sie sytuacji fi-
nansowej kredytobiorcy lub zalegania w sptacie kredytu. Wszelkie tego typu informacje powinny zostaé
bezzwtocznie zgtoszone i przekazane odpowiedzialnym w tym zakresie komdérkom i pracownikom
banku.

W przypadku, gdy kontrola realizowana jest na rzecz banku przez podmioty zewnetrzne bank powinien
okresli¢ zasady i procedury jej przeprowadzania oraz weryfikacji jakosci. Bank powinien zapewni¢, aby
weryfikacja jakosci kontroli byta dokonywana przez niezaleznych pracownikéw banku.

Bank powinien ustanowi¢ takg strukture finansowania transakcji/inwestycji, aby zapewni¢ podziat ryzy-
ka pomiedzy kredytobiorce i bank, gtéwnie poprzez odpowiednie zaangazowanie srodkéw wtasnych
kredytobiorcy (wktad witasny).

Z wyjatkiem przypadkéw uzasadnionych szczegélnym charakterem transakcji (np. finansowanie wktadu
wilasnego ze zbycia posiadanej i wykorzystywanej nieruchomosci mieszkalnej) bank powinien urucha-
mia¢ srodki z kredytu po wniesieniu wktadu wtasnego przez kredytobiorce.

W przypadku indywidualnie istotnej ekspozycji kredytowej bank powinien zapewni¢, aby kontrola wnie-
sienia wktadu wtasnego, realizacji inwestycji, uzyskiwania zgo6d byta wykonywana z zachowaniem nie-
zaleznosci i obiektywizmu przez osoby dysponujgce niezbednymi kwalifikacjami w zakresie objetym
kontrolg. Kontrola taka powinna odbywac sie poprzez weryfikacje ze stanem faktycznym przedstawia-
nych przez kredytobiorce dokumentéw lub bezposrednig ocene stanu faktycznego.

W przypadku ekspozycji kredytowej uruchamianej w transzach wyptata kolejnej transzy, uwzgledniajgc
specyfike (charakter) transakcji, powinna nastepowac po rozliczeniu wykorzystania transzy poprzednie;j,
tj. po dokonaniu weryfikacji czy poprzednia transza zostata wykorzystana w sposob okreslony w umo-
wie, zgodnie z jej celem i przeznaczeniem.

W przypadku indywidualnie istotnych ekspozycji kredytowych, z wytgczeniem indywidualnie istotnych
detalicznych ekspozycji kredytowych, struktura oraz sposéb uruchamiania kolejnych transz finansowa-
nej transakcji/inwestycji powinny zapewnié¢ bankowi mozliwos¢ kontroli:

a) jakosci i stabilnosci przyjetego zrodta sptaty kredytu,
b) zmiany parametrow zidentyfikowanych jako wrazliwe z punktu widzenia poziomu ryzyka ekspozycji,
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2.6.12.

c) wykorzystania uruchamianych srodkow,

d) zaawansowania technicznego, kosztowego i terminowego finansowanej transakcji/inwestycji,
e) wniesienia srodkéw wtasnych przez kredytobiorce (wktadu wtasnego),

f) wypetnienia przez kredytobiorce innych warunkéw zawartych w umowie kredytowe;j,

oraz ograniczy¢ negatywny wptyw innych rodzajow ryzyka niezwigzanych z finansowang transakcja/in-
westycja, ale ponoszonych przez kredytobiorce.

Warunki sptaty ekspozycji kredytowej powinny uwzgledniaé charakterystyke finansowanej transak-
cji/inwestycji, ale jednoczesnie umozliwiaé¢ posrednig kontrole poprzez systematyczne monitorowanie
sptat. W szczegdlnosci bank, uwzgledniajgc specyfike (charakter) transakcji, powinien unikaé:

a) okreséw karencji w sptacie odsetek,

b) okresow karencji w sptacie kapitatu po okresie realizacji inwestycji/transakgcji, jesli zrodtem sptaty
sg przychody z finansowanej inwestycji/transakcji lub Zzrodto sptaty zalezy od wartosci finansowa-
nej nieruchomosci,

c) sptat ,balonowych” ekspozyciji,

d) nadmiernie wydtuzonych termindéw sptaty ekspozycji wynikajgcych z ich niskiej rentownosci
(i w konsekwencji wysokiej wrazliwosci na ryzyko).

lll. Identyfikacja, pomiar i akceptacja ryzyka

3.1. Rekomendacja 11

Proces akceptacji ekspozycji kredytowej powinien obejmowacé ocene zdolnosci kredytowej oraz rodzajow ry-
zyka zwigzanych z transakcja.

3.1.1.

3.1.2.

3.1.4.

3.1.5.

3.1.6.

Bank powinien dazyé do ograniczenia ekspozycji kredytobiorcy na ryzyko walutowe w szczegolnosci
poprzez zapewnienie zgodnosci waluty ekspozycji i przychodéw, z ktorych bedzie sptacana, ogranicze-
nie oferowania produktow eksponujgcych kredytobiorcéw na ryzyko walutowe do grupy klientow, kté-
rych sytuacja finansowa pozwala na wysoki poziom absorpcji tego ryzyka, oraz wprowadzenie we-
wnetrznych limitéw istotnie ograniczajacych skale ekspozycji kredytobiorcow na ryzyko walutowe.

Identyfikacja, pomiar i akceptacja ryzyka detalicznych ekspozycji kredytowych finansujgcych nierucho-
mosci powinna odbywacé sie zgodnie z zasadami okreslonymi w Rekomendacji T, z uwzglednieniem
punktéw 3.1.3., 3.1.4. oraz 3.1.5.

Dokonujac oceny zdolnosci kredytowej, jesli przewidywany okres sptaty ekspozycji jest dtuzszy niz
25 lat, bank powinien przyjmowaé w procesie oceny zdolnosci kredytowe]j okres sptaty ekspozycji wy-
noszacy 25 lat.

Jesli okres sptaty ekspozycji wykracza poza wiek uprawniajgcy do nabycia uprawnieh emerytalnych,
bank powinien uwzgledni¢ w ocenie zdolnosci kredytowej prawdopodobng zmiang poziomu dochodéw
kredytobiorcy po nabyciu uprawnien emerytalnych.

W przypadku walutowych detalicznych ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci oraz wa-
lutowych detalicznych ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie maksymalny poziom rela-
cji wydatkéw zwigzanych z obstugg zobowigzan kredytowych do $rednich dochoddéw netto osigganych
przez osoby zobowigzane do sptaty zadtuzenia nie powinien by¢ wyzszy niz 42%.

W przypadku ekspozycji wielowalutowej, dla ktérej wystepuje niezgodnosé waluty ekspozycji i przycho-
dow, z ktorych bedzie sptacana ekspozycja, nalezy przyjetg warto$¢ zabezpieczenia przypisa¢ proporcjo-
nalnie do poszczegdlnych czesci walutowych ekspozycji kredytowej (z zachowaniem struktury zabezpie-
czenia, tj. dla réznych typdéw zabezpieczenia nalezy przypisa¢ proporcjonalnie warto$¢ kazdego typu
zabezpieczenia). Rekomendowane bufory na pokrycie ryzyka walutowego (w tym okreslone w Reko-
mendacji T) nalezy wyznaczy¢ dla walutowej czesci ekspozycji, dla ktorej wystepuje ekspozycja kredyto-
biorcy na ryzyko walutowe.

Bank powinien okresli¢ adekwatne do charakteru finansowanych transakcji/inwestycji zasady i proce-
dury identyfikacji, pomiaru i akceptacji ryzyka. W szczegdlnosci bank powinien uwzgledni¢ specyficzne
cechy transakcji wynikajace z charakteru finansowanej nieruchomosci (np. mieszkalna, komercyjna
z odpowiednig dalszg typologig), rodzaju rynku (np. pierwotny, w tym finansowanie budowy nierucho-
mosci, wtorny), typ transakcji/inwestycji (np. zakup, budowa, rozbudowa, remont, refinansowanie),
charakter transakcji/inwestycji (np. samodzielny projekt, cze$é szerszej dziatalnosci), potencjalne zrédto
sptaty (np. finansowana nieruchomos¢, kontynuowana dziatalnosé).
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3.1.8.

3.1.9.

3.1.10.

3.1.11.

Bank powinien dokonaé¢ identyfikacji Zzrodta sptaty ekspozycji kredytowej i stosowaé adekwatne do wy-
nikow tego procesu analizy identyfikacji i pomiaru ryzyka.

Bank powinien stosowa¢ w procesie pomiaru ryzyka analize wrazliwosci finansowanej transakcji/inwe-
stycji na zmiane charakterystycznych dla niej parametréw, w szczegélnosci w przypadku finansowania
indywidualnie istotnych ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci.

Bank powinien okresli¢ wymogi wobec finansowanych inwestycji/transakcji adekwatne dla ich charak-
teru, w szczegélnosci dla:

a) typu finansowanej nieruchomosci (nieruchomosci mieszkalne, rolne, komercyjne, w tym, np. han-
dlowe, produkcyjne, magazynowe, biurowe, mieszane),

b) typu klientow (np. osoby fizyczne, deweloperzy, firmy budowlane, inne podmioty realizujgce inwe-
stycje na potrzeby wtasne),

c) lokalizacji (np. region, miejscowos$¢, wybrane opisane lokalizacje),

d) minimalnego wktadu wtasnego,

e) poziomu LtV,

f) maksymalnego okresu finansowania i karencji w sptacie,

g) poziomu przedsprzedazy (wstepne umowy sprzedazy, najmu, ich okres),

h) formy transakcji/inwestycji (np. podmiot celowy — SPV),

i) organizacji procesu budowlanego (dla inwestycji budowlanych lub remontéw),
j)  zakresu finansowania (np. grunt, tylko cze$¢ budowlana, gotowe obiekty),

k) waluty ekspozycji,

I) zabezpieczenia (np. hipoteka, cesja z ubezpieczenia).

Bank powinien w ramach pomiaru ryzyka dokona¢ takze analizy rynku, na ktérym finansuje nierucho-
mosci. W przypadku indywidualnie istotnych ekspozycji analiza taka powinna by¢ dokonana indywidu-
alnie dla danej ekspozycji, w pozostatych przypadkach bank moze dokonywac cyklicznej analizy rynku
nieruchomosci, na ktérym prowadzi dziatalnos¢.

3.2. Rekomendacja 124

Wymogi w zakresie dostarczania przez klientéw dokumentow niezbednych do oceny zdolnosci i wiarygodno-
$ci kredytowej powinny pozwalaé na petng i obiektywna ocene ryzyka zwigzanego ze sptata zadtuzenia.

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

Wymogi w zakresie dokumentéw niezbednych do analizy ryzyka ekspozycji dla detalicznych ekspozycji
kredytowych finansujgcych nieruchomosci okresla Rekomendacja T.

Bank powinien weryfikowa¢, czy informacje pozyskiwane od klientow niezbedne bankowi do oceny
zdolnosci kredytowej oraz oceny ryzyka ekspozycji sg autentyczne, kompletne oraz zgodne ze stanem
faktycznym i prawnym. W ocenie ryzyka ekspozycji kredytowej bank powinien opiera¢ sie na wiarygod-
nych, potwierdzonych informacjach. Bank powinien tak ustala¢ zakres wymaganych informacji oraz
sposob ich potwierdzenia, aby umozliwi¢ obiektywng, petng i efektywng ich ocene. Bank powinien wy-
kaza¢, ze przyjety zakres informacji oraz sposéb ich weryfikacji jest wystarczajgcy do wykonania obiek-
tywnej oceny zdolnosci kredytowej i ryzyka ekspozycji.

W szczegolnosci, w przypadku oceny ryzyka ekspozycji kredytowej finansujacej nieruchomosci bank
powinien adekwatnie do finansowanej transakcji/inwestycji uwzgledni¢:

a) informacje dotyczace transakcji/inwestycji (opis, koszty, zrodta finansowania, dokumentacja kosz-
torysowo-projektowa z uwzglednieniem poziomu rezerw na nieprzewidziane wydatki, harmono-
gram inwestycji, wypetnienie wymogow administracyjnych),

b) informacje dotyczace struktury transakcji (status prawny kredytobiorcy, sposéb wyptaty srodkow,
zabezpieczenia, warunki umowne, informacje dotyczace zatozycieli spotki celowej — SPV),

c) informacje dotyczace rynku (ocena podazy i popytu oraz ich zrodet, cen, konkurencji),

d) informacje odnosnie poziomu przyjetych parametrow istotnych dla przeptywow finansowych oraz
przecietnych parametréw na rynku (np. porownanie kosztu inwestycji z przecietnymi kosztami/nor-
matywami, poréwnanie poziomu czynszow, cen),

4 Rekomendacje 3.2.2. oraz 3.2.3. nie majg zastosowania do kredytowych ekspozycji detalicznych.
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e) informacje o kredytobiorcy (m.in. struktura wiasnosciowa, sytuacja ekonomiczno-finansowa, do-
$wiadczenie i pozycja na rynku),

f) informacje o wykonawcy i innych podmiotach istotnych dla procesu inwestycyjnego (m.in. archi-
tekt, projektant, generalny wykonawca),

g) strategie rynkowa kredytobiorcy (polityka sprzedazy, marketing, grupy docelowe),
h) ocene zabezpieczenia (wartos¢, ptynnosé¢, mozliwosé kontroli),
i) mozliwosci wyjscia z finansowania,

j) analize wrazliwosci finansowanej transakcji/inwestycji, ewentualne scenariusze alternatywne dla
transakcji/inwestycji, w szczegdlnosci parametry takie jak zmiana stép procentowych, zmiana kur-
séw walut, wzrost kosztéw inwestycji, wydtuzenie okresu realizacji inwestycji, zmiany cen,

k) zidentyfikowane ryzyka i sposob ich ograniczenia, zgodnos¢ z polityka kredytowa banku (odstep-
stwa od polityki).

3.3. Rekomendacja 13

Bank powinien systematycznie analizowaé¢ wptyw zmian kursowych na ryzyko kredytowe ponoszone przez

bank.

3.3.1.

3.3.2.

3.3.3.

3.3.4.

Badajgc zdolnos$¢ kredytowa kredytobiorcy, wnioskujgcego o kredyt, pozyczke lub inny produkt, ktérego
wartos$¢ uzalezniona jest od kurséw walut obcych, bank powinien uwzglednié ryzyko kursowe wynikaja-
ce z wahan kursu ztotego wobec walut obcych i jego wptyw na zdolnos$é kredytowa kredytobiorcy.

Co najmniej raz w roku, bank powinien analizowa¢ wptyw ryzyka kursowego na jako$¢ zaréwno portfe-
la ekspozycji kredytowych jak i poziom LtV.

Co najmniej raz w roku, bank znaczaco zaangazowany w ekspozycje kredytowe finansujgce nierucho-
mosci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie, powinien przeprowadzac¢ testy warun-
kéw skrajnych w zakresie wptywu ryzyka kursowego kredytobiorcy na ryzyko kredytowe ponoszone
przez bank. Czestsze dokonywanie testow warunkoéw skrajnych zalecane jest w razie istotnych zmian
warunkéw rynkowych. Jako wymog minimalny rekomenduje sie przeprowadzanie testow warunkow
skrajnych przy zatozeniu spadku kursu ztotego, w stosunku do poszczegdlnych walut obcych o 30%,
przy czym nalezy przyjac¢, ze spadek kursu walutowego bedzie utrzymywat sie przez okres 12 miesiecy.

Rekomenduje sie, aby bank przesytat wyniki przeprowadzanych testow warunkéw skrajnych oraz zato-
zen do tych testow do Komisji Nadzoru Finansowego. Wyniki testow warunkéw skrajnych powinny zo-
sta¢ wykorzystane w ramach przegladu i aktualizacji polityki zarzadzania ekspozycjami kredytowymi.
Niniejsza rekomendacja dotyczy takze wynikow testow warunkow skrajnych wykonywanych dla deta-
licznych ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci.

3.4. Rekomendacja 14

Bank powinien systematycznie analizowac¢ wptyw zmian stopy procentowej na ryzyko kredytowe ponoszone
przez bank.

3.4.1.

3.4.2.

3.4.3.

3.4.4.

Badajac zdolnos¢é kredytowa kredytobiorcy, wnioskujgcego o kredyt, pozyczke lub inny produkt, opro-
centowany zmienng stopg procentowg, bank powinien uwzgledni¢ ryzyko stopy procentowej i jego
wpltyw na zdolnos$¢ kredytowa kredytobiorcy.

Co najmniej raz w roku, bank powinien analizowa¢ wptyw ryzyka stopy procentowej na jakos$¢ portfela
ekspozycji kredytowych.

Co najmniej raz w roku, bank znaczaco zaangazowany w ekspozycje kredytowe finansujgce nierucho-
mosci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie, powinien przeprowadzac testy warun-
kow skrajnych w zakresie wptywu zmiany stop procentowych na jakos$é portfela ekspozycji kredytowych
finansujgcych nieruchomosci. Czestsze dokonywanie testow warunkow skrajnych zalecane jest w razie
istotnych zmian warunkéw rynkowych. Jako wymog minimalny rekomenduje sie przeprowadzanie te-
stow warunkow skrajnych przy zatozeniu wzrostu stép procentowych o 400 punktéw bazowych, przy
czym nalezy przyjac¢, ze wzrost poziomu stop procentowych bedzie utrzymywat sie przez okres 12 mie-
siecy.

Rekomenduje sig, aby bank przesytat wyniki przeprowadzanych testéw warunkéw skrajnych oraz zato-
zen do tych testow do Komisji Nadzoru Finansowego. Wyniki testow warunkéw skrajnych powinny zo-
sta¢ wykorzystane w ramach przegladu i aktualizacji polityki zarzadzania ekspozycjami kredytowymi.
Niniejsza rekomendacja dotyczy takze wynikow testéow warunkow skrajnych wykonywanych dla deta-
licznych ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci.
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IV. Zabezpieczenia

4.1. Rekomendacja 15

Bank powinien przyjmowa¢ zabezpieczenia ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci na przed-
miocie finansowania. Przyjmowane zabezpieczenia powinny spetniaé¢ kryteria ptynnosci, wartosci oraz doste-
pu i mozliwosci ich kontroli.

4.1.1.

4.1.2.

4.1.4.

4.1.5.

4.1.6.

4.1.7.

Bank powinien posiada¢ zasady polityki i procedury w zakresie zabezpieczania ekspozycji kredytowych.
W szczegdlnosci, bank powinien okresli¢ sposdb oraz rodzaj zabezpieczenia dla danego typu ekspozycji.

Podstawowym zrédtem sptaty kredytu sg dla banku dochody kredytobiorcy z jego wtasnej dziatalnosci
lub/i z realizowanej transakcji/inwestycji. Zabezpieczenie ekspozycji kredytowej nie moze zastgpi¢ lub
rekompensowac braku lub stabosci podstawowego zrédta sptaty. W zadnym wypadku, przyjecie zabez-
pieczenia nie moze ogranicza¢ lub wptywaé¢ na kompletnosé, rzetelnos¢ i obiektywnos$é procesu oceny
ryzyka transakcji/inwestycji, w tym zdolnosci i wiarygodnosci kredytowej.

Bank, przyjmujac zabezpieczenie, powinien dokonaé¢ weryfikacji podstawowych kryteriéw decydujacych
o jego skutecznosci: ptynnosci zabezpieczenia, wartosci oraz dostepu i mozliwosci kontroli w catym
okresie kredytowania.

Bank moze uznac¢ zabezpieczenie za ptynne, jesli mozliwe jest jego zbycie bez istotnego obnizenia jego
ceny w czasie, ktéry nie naraza banku na zmiane warto$ci zabezpieczenia ze wzgledu na wtasciwg dane-
mu zabezpieczeniu fluktuacje cen. Bank powinien okresli¢ w swoich zasadach polityki kryteria ptynnosci
dla poszczegdlnych rodzajow zabezpieczen: istotnej zmiany ceny i czasu zbycia zabezpieczenia. Bank
powinien wykazaé Komisji Nadzoru Finansowego zasadnos$¢ przyjetych kryteriow.

Bank powinien uwzglednia¢ warto$¢ zabezpieczenia mozliwg do uzyskania podczas ewentualnego po-
stepowania windykacyjnego, biorgc pod uwage ograniczenia prawne, ekonomiczne (m.in. koszty zbycia
zabezpieczenia) oraz inne mogace wptywac na rzeczywistg mozliwos¢ zaspokojenia sie banku z przed-
miotu zabezpieczenia.

Bank powinien zapewnié sobie mozliwos$¢ kontroli zabezpieczenia poprzez uzyskanie deklaracji klienta
0 nieobcigzaniu zabezpieczenia w trakcie trwania umowy (bez zgody banku), zabezpieczenie (w tym
ubezpieczenia) od zniszczenia, prawo do kontroli jego stanu oraz informacje o biezgcej lokalizacji. Bank
powinien zagwarantowacé sobie ubezpieczenie przedmiotu zabezpieczenia oraz uzyska¢ prawo do kon-
trolowania wykorzystania srodkéw odszkodowania z tytutu ochrony ubezpieczeniowej. Bank nie powi-
nien naktadaé¢ w tym zakresie dodatkowych obowigzkéw na kredytobiorce, jesli posiadana przez kredy-
tobiorce ochrona ubezpieczeniowa spetnia okreslone przez bank warunki. Bank powinien przedstawié
klientowi swoje wymagania odnos$nie ubezpieczenia przedmiotu zabezpieczenia przed zawarciem umo-
wy kredytowej oraz potwierdzi¢ te warunki w umowie kredytowe;j.

Bank analizujac ryzyko zwigzane z danym zabezpieczeniem powinien, m.in. uwzgledniac:

a) rodzaji przedmiot zabezpieczenia (w tym rdznice w i sposob egzekucji z zabezpieczenia),
b) kolejno$¢ zaspokajania sie z zabezpieczenia (m.in. kolejno$¢ hipotek),

c) wplyw zuzycia technicznego przedmiotu zabezpieczenia na jego wartos¢,

d) koszty utrzymania zabezpieczenia i egzekucji z zabezpieczenia (w tym koszty ewentualnego przeje-
cia zabezpieczenia).

Poniewaz dotychczasowe dos$wiadczenia wskazuja, ze szkodowos¢ portfela ekspozycji kredytowych jest
wigksza kiedy zabezpieczenie ekspozycji nie jest wtasnoscig osoby zobowigzanej do sptaty, rekomendu-
je sie, aby szczegdlnej uwadze poddane byty te ekspozycje, dla ktérych ustanowione zabezpieczenie nie
jest witasnoscig tych osob.

Analizujgc ryzyko zwigzane z dang nieruchomoscig, stanowigcg zabezpieczenie ekspozycji kredytowe;j,
a w szczegolnosci analizujgc faktyczng mozliwos$é zaspokojenia sie z danej nieruchomosci, bank powi-
nien uwzglednia¢ wymogi art. 1046 Kodeksu postepowania cywilnego (Dz. U. z 1964 r., Nr 43, poz. 296
z pézn. zm.) oraz wymogi Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 26 stycznia 2005 r. w spra-
wie szczegotowego trybu postepowania w sprawach o opréznienie lokalu lub pomieszczenia albo o wy-
danie nieruchomosci oraz szczegotowych warunkéw, jakim powinno odpowiada¢ tymczasowe po-
mieszczenie (Dz. U. z 2005 r., Nr 17, poz. 155). Bank powinien posiada¢ procedury postepowania w przy-
padku koniecznosci zaspokojenia sie z nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie, uwzgledniajace wy-
mogi wskazanych powyzej przepisow.

4.2. Rekomendacja 16

Bank powinien posiada¢ odpowiednie zasady i procedury wewnetrzne pozwalajgce na ocene wartosci nieru-
chomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie i ocene faktycznej mozliwosci ich wykorzystania jako ewentu-
alnego zrodta dochodzenia swoich roszczen. Ograniczenia zwigzane z mozliwoscig dokonania takiej oceny
powinny byé¢ brane pod uwage juz w momencie udzielania kredytu.

4.2.1.

Bank powinien okresli¢ wymagania jakosciowe (w tym w zakresie aktualnosci oceny) stawiane zrédtom
informacji.
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4.2.2. Zasady banku w zakresie oceny wartosci zabezpieczenia powinny by¢ szczegélnie ostrozne. Prawidtowy
proces oceny wymaga petnego zrozumienia stosowanych w procesie podejs¢, metod, technik i standar-
dow.

4.2.3. Zarzad banku odpowiada za przyjecie regulaminow i procedur wewnetrznych dotyczacych oceny warto-
Sci zabezpieczenia, a osoby wyznaczone przez Zarzad banku powinny odpowiadaé za wprowadzenie
przyjetych przez Zarzad procedur i regulaminow.

4.2.4. Bank powinien wykorzystywac¢ dane z wiarygodnych baz danych, katalogéow branzowych lub obiektyw-
nych opracowan analitycznych na potrzeby oceny wartosci zabezpieczenia, oceny rynku nieruchomosci
oraz wyliczania wskaznika LtV. Bank powinien dokona¢ krytycznej analizy jakosci danych zawartych
w bazach, katalogach i opracowaniach oraz okresli¢ zasady korzystania z tych zrédet.

4.2.5. Oceny wiarygodnosci bazy danych dokonuje bank i przekazuje te ocene Komisji Nadzoru Finansowego,
ktéra moze nie uzna¢ bazy danych za wiarygodng, jezeli baza ta nie spetnia wymagan okreslonych
w Rekomendacji J.

4.3. Rekomendacja 17

Bank powinien posiadaé¢ pisemne procedury dotyczace oceny wartosci nieruchomosci przyjmowanych jako
zabezpieczenie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie i finansujgcych nieruchomosci.

4.3.1. Banki niezaleznie od ustalenia zasad oceny wartosci nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie
ekspozycji kredytowych powinny ustali¢ zasady oceny wartosci tych nieruchomosci w okresie sptaty.

4.3.2. Zarzad banku, osoby przez niego delegowane lub odpowiedni komitet powotany przez Zarzad banku
odpowiada za przyjecie regulaminéw i procedur wewnetrznych dotyczacych oceny wartosci zabezpie-
czenia, a osoby wyznaczone przez Zarzagd banku powinny odpowiadaé¢ za wprowadzenie przyjetych
przez Zarzad banku procedur i regulamindéw zgodnie z niniejszg rekomendacja.

4.3.3. Bank powinien okresli¢ proces oceny wartosci nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie oraz
osoby odpowiedzialne za jego realizacje. Osoby te powinny posiadaé¢ niezbedne kwalifikacje i doswiad-
czenie w zakresie oceny wartosci nieruchomosci.

4.3.4. Proces oceny wartosci nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie powinien zapewniaé zacho-
wanie niezaleznosci i obiektywnosci. Osoby dokonujgce ocen wartosci nieruchomosci powinny byé nie-
zalezne od pracownikéw komorek sprzedazy, a w bankach istotnie zaangazowanych w ekspozycje kre-
dytowe finansujgce nieruchomosci i ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie, takze od pra-
cownikoéw komorek akceptacji ryzyka.

4.3.5. Systemy motywacyjne osob odpowiedzialnych za ocene wartosci nieruchomosci przyjmowanych jako
zabezpieczenie powinny promowac jako$é procesu oceny zmierzajgca do ustalenia wartosci, jakg bank
bedzie w stanie odzyska¢ z przedmiotu zabezpieczenia.

4.3.6. Przyjete przez bank zasady i procedury powinny jednoznacznie opisywac¢ stosowane kryteria oceny,
sposob ich stosowania oraz dokumentowania procesu oceny.

4.3.7. W ramach oceny warto$ci nieruchomosci, przygotowywanych zaréwno na zlecenie banku jak i dostar-
czonych przez klientéw, bank powinien dokonaé kontroli wiarygodnosci i rzetelnosci zatozen i parame-
trow rynkowych przyjetych na potrzeby oceny. Poziom parametrow przyjetych przez sporzadzajacego
ocene powinien by¢ przez bank weryfikowany na podstawie dostepnych baz danych, katalogéw branzo-
wych, innych opracowan analitycznych i posiadanego do$wiadczenia. Zweryfikowany w ten sposob
poziom wartosci zabezpieczenia powinien stanowi¢ punkt odniesienia dla ustalenia kwoty kredytu
(np. przy uwzglednieniu zatozonego poziomu LtV).

4.3.8. Proces oceny wartos$ci zabezpieczenia powinien by¢ kazdorazowo dokumentowany a jego wyniki w spo-
sOb systematyczny ewidencjonowane.

4.3.9. Bank powinien systematycznie (minimum raz na rok) dokonywac przegladu skutecznosci procesu oce-
ny wartosci nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie i adekwatnie do wynikéw tego przegla-
du dokonywaé oceny skutecznos$ci zasad i procedur oceny wartosci nieruchomosci.

4.3.10. Bank powinien konsekwentnie stosowaé przyjete zasady i procedury oceny wartosci nieruchomosci
oraz jej oceny w catym procesie kredytowym zaréwno na etapie akceptacji transakcji jak i jej monitoro-
wania.

4.3.11. Bank powinien dokonywaé okresowej oceny wartosci zabezpieczen posiadanych ekspozycji kredyto-
wych, poprzez poréwnanie wartosci z wycen z wysokoscig srodkow odzyskiwanych w drodze egzekuc;ji
z zabezpieczenia. W tym celu bank powinien wprowadzi¢ wewnetrzng procedure okreslajgca zakres,
metody i czestotliwo$¢ oceny oraz tryb postepowania w przypadku stwierdzenia istotnych rozbieznosci.
W sytuacji, gdy w banku stwierdzono wystepowanie czestych przypadkéw istotnych rozbieznosci po-
miedzy oceng wartosci a wysokoscig srodkow odzyskiwanych w drodze egzekucji z zabezpieczenia, Za-
rzad banku powinien zmodyfikowac przyjete podejscie w zakresie oceny i/lub oceny wartosci zabezpie-
czenia.
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4.3.12. W przypadku dochodzenia roszczeh z przedmiotu zabezpieczenia bank powinien dokonywac¢ biezacej
oceny jego wartosci uwzgledniajgc zaawansowanie procesu dochodzenia roszczen i jego efekty. Banki
nie powinny braé pod uwage wartos$ci zabezpieczenia hipotecznego, ktérego nie udato sie zby¢ w okre-
sie 3 lat. Bank powinien uzasadnié¢ przyjecie odmiennych zatozen na podstawie oceny historycznych
zmian zachodzacych w zakresie kwot odzyskiwanych z zabezpieczen (nie nalezy jednak uwzgledniac
przypadkéw nadmiernego zwlekania z podjeciem dziatan zmierzajgcych do realizacji zabezpieczenia).

4.4. Rekomendacja 18

Bank powinien posiada¢ odpowiednie pisemne procedury pozwalajgce na podjecie szybkich srodkow zarad-
czych na wypadek zajscia nieprzewidzianych zdarzen skutkujgcych spadkiem wartos$ci nieruchomosci stano-
wigcych zabezpieczenie ekspozycji kredytowych banku (spadkiem poziomu zabezpieczenia).

4.4.1. W banku znaczgco zaangazowanym w ekspozycje kredytowe finansujgce nieruchomosci i w ekspozycje
zabezpieczone hipotecznie, procedury te powinny uwzgledniac¢ testy warunkow skrajnych, pozwalajgce
na symulacje zachowania catego portfela i poszczegdlnych ekspozycji kredytowych, w sytuacji wystg-
pienia istotnych zmian wartosci zabezpieczenia, a przede wszystkim na ocene efektow tych zmian.

4.4.2. Banki znaczgco zaangazowane w ekspozycje kredytowe finansujgce nieruchomosci i w ekspozycje kre-
dytowe zabezpieczone hipotecznie, co najmniej raz w roku, powinny przeprowadza¢ testy warunkéw
skrajnych w celu oceny wptywu gwattownej zmiany wartosci zabezpieczenia na przewidywang wielko$¢
strat z portfela zabezpieczonych hipotecznie ekspozycji kredytowych. Czestsze dokonywanie testow wa-
runkéw skrajnych zalecane jest w razie istotnych zmian warunkéw rynkowych.

4.5. Rekomendacja 19

Bank powinien monitorowaé¢ zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci oraz dokonywaé oceny wartosci
nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie posiadanych przez bank ekspozycji kredytowych.

4.5.1. Bank znaczagco zaangazowany w finansowanie nieruchomosci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpie-
czone hipotecznie powinien monitorowac sytuacje na rynku nieruchomosci oraz zatozenia i ramy praw-
no-ekonomicze, ktore zostaty przyjete do sporzadzenia ocen wartosci nieruchomosci, a ktére majg istot-
ny wptyw na ich wartosc¢.

4.5.2. W przypadku istotnych zmian warunkéw na rynku nieruchomosci bank powinien dokonaé oceny warto-
Sci nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie posiadanych przez bank ekspozycji kredytowych. Nie
rzadziej niz raz do roku bank powinien dokonywac¢ oceny wartosci nieruchomosci stanowigcych zabez-
pieczenie posiadanych przez bank ekspozycji kredytowych.

4.5.3. Jezeli istniejg przestanki wskazujace, ze warto$¢ nieruchomosci mogta istotnie sie obnizy¢ w stosunku
do wartosci rynkowych innych nieruchomosci o podobnych cechach, powinna by¢ dokonana ponowna
ocena wartosci nieruchomosci.

4.5.4. Dlaindywidualnie istotnych ekspozycji kredytowych na dzien sporzadzania oceny, ponowna ocena war-
tosci nieruchomosci powinna odbywac sie przynajmniej raz na trzy lata.

4.5.5. Czestsza ocena wartosci zabezpieczenia moze byé konieczna w przypadku, gdy zachodzg przestanki
utraty wartosci zabezpieczenia i powstaje zagrozenie, ze warto$¢ zabezpieczenia bedzie nizsza od warto-
$ci ekspozycji kredytowej.

4.5.6. W przypadku, gdy relacja wartosci ekspozycji kredytowej do wartosci nieruchomosci przyjetej na zabez-
pieczenie (biezace LtV) bedzie wyzsza niz 80%, ponowna ocena wartosci nieruchomosci powinna odby-
wacé sie nie rzadziej niz raz na trzy lata. Gdy biezace LtV bedzie réwne lub wyzsze niz 100%, ponowna
ocena powinna byé wykonywana corocznie.

4.5.7. Ponowna ocena wartosci nieruchomosci moze nie by¢ konieczna, kiedy odpowiedzialni za ocene warto-
$ci nieruchomosci pracownicy banku dokonajg ocene i pierwotnych zatozen parametrow rynkowych
przyjetych na potrzeby oceny wartosci nieruchomosci oraz sprawdzg, czy zatozenia te pozostajg na nie-
zmienionym poziomie lub ich zmiana nie jest na tyle istotna, aby wptywac¢ na ocene wartosci nierucho-
mosci. Ocena ta powinna byé odpowiednio udokumentowana oraz przedstawiona w formie pisemnej.
Wytaczenie to nie dotyczy ekspozyciji, dla ktorych biezace LtV jest wigksze niz 80%.

4.5.8. W przypadku ekspozycji kredytowych, ktére nie sg indywidualnie istotne, bank ma mozliwos$¢ stosowa-
nia uproszczonych procedur oceny wartosci zabezpieczenia w oparciu o metody statystyczne.

4.5.9. Bank powinien uwzglednia¢ w procesie oceny wartosci zabezpieczenia zalezno$¢ od wieku przedmiotu
zabezpieczenia oraz zjawisko technicznego zuzycia przedmiotu zabezpieczenia.

4.5.10. Jezeli w wyniku wstepnej analizy okaze sie, ze nastgpita istotna zmiana poprzednio przyjetych zatozen,
rekomenduje sie przygotowanie nowej oceny wartosci biezacej nieruchomosci.
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4.6. Rekomendacja 20

Bank powinien zapewni¢, aby relacja wartosci ekspozycji kredytowej do wartosci zabezpieczenia hipoteczne-
go nie przekraczata maksymalnego, okreslonego przez bank, poziomu, w catym okresie sptaty ekspozyc;ji.

4.6.1.

4.6.2.

4.6.3.

4.6.4.

4.6.5.

4.6.6.

4.6.7.

Bank powinien zapewni¢ sobie prawo do weryfikacji wartosci zabezpieczenia poprzez zapewnienie nie-
zbednych informacji, mozliwosci inspekcji i oceny stanu przedmiotu zabezpieczenia zarowno przez pra-
cownika banku jak i powotanych przez bank ekspertéw w catym okresie trwania umowy.

Bank powinien ustali¢ zasady zabezpieczania ekspozycji kredytowych w przypadku, gdy nie ustanowio-
no hipoteki (ze wzgledu na czas tego procesu) oraz, gdy nieruchomos¢ jest w trakcie budowy lub re-
montu (istotnie wptywajgcego na jej wartosc).

Wskaznikiem wykorzystywanym do oceny adekwatnosci zabezpieczenia jest wskaznik LtV. Bank powi-
nien bada¢ poziom tego wskaznika przed podjeciem decyzji o udzieleniu kredytu, a takze w trakcie trwa-
nia umowy monitorowac jego poziom.

Wyznaczajac poziom LtV bank powinien uwzgledni¢:

a) przewidywane i zweryfikowane historycznie przecietne koszty realizacji zabezpieczenia (dochodze-
nia roszczen z zabezpieczenia),

b) przewidywany i zweryfikowany historycznie wzrost ekspozycji banku z tytutu naliczanych odsetek
(w tym karnych) od momentu zaprzestania sptaty ekspozycji do momentu realizacji zabezpieczenia,

c) przewidywany i zweryfikowany historycznie stopien odzysku z zabezpieczenia.

Jednym z najistotniejszych czynnikow branych pod uwage przy ustaleniu maksymalnego poziomu
wskaznika LtV powinien by¢ przewidywany stopien odzysku zaangazowanych przez bank srodkéw z da-
nego typu zabezpieczenia. Bank powinien analizowa¢ czynniki wptywajace na przewidywany poziom
odzysku z zabezpieczenia tj.:

a) jakosc i obiektywnos$¢ procesu oceny wartosci zabezpieczenia (poprzez poréwnanie oceny wartosci
zabezpieczenia w momencie udzielania kredytu i ceny zbycia zabezpieczenia lub ponownej oceny
wartosci zabezpieczenia w procesie dochodzenia naleznosci) po wyeliminowaniu wptywu innych
czynnikéw takich jak zmiennos$é rynku nieruchomosci, czy wptywu przyjetego scenariusza zbycia
zabezpieczenia,

b) scenariusz zbycia zabezpieczenia (w porozumieniu z kredytobiorcg, w procedurze egzekucyjnej),
c) efektywnosé¢ procesu dochodzenia roszczen,
d) historyczna zmiennos$é cen na rynku nieruchomosci.

Bank powinien gromadzi¢ dane o wielkosci odzyskiwanych srodkéw z poszczegdlnych rodzajéw zabezpie-
czen i odpowiednio korygowac¢ stosowang polityke kredytowg (np. w zakresie maksymalnych poziomow
LtV, zmian w zakresie zasad oceny wartosci zabezpieczenia, zmian procesu dochodzenia roszczen).

Dodatkowe kryteria, jakie bank powinien uwzgledni¢ przy ustalaniu maksymalnych pozioméw wskazni-
ka LtV, to m.in.:

a) rodzaj nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie,

b) okres na jaki zostata zawarta umowa (im dtuzsza umowa tym bardziej ostrozny poziom wskaznika
LtV),

c) waluta ekspozycji kredytowej w sytuacji, gdy waluta ekspozycji jest inna od waluty osigganego
dochodu (w przypadku detalicznej ekspozycji kredytowej niezbedne jest uwzglednianie przy ustala-
niu poziomu wskaznika LtV bufora zgodnie z Rekomendacjg T, w pozostatych przypadkach nalezy
uwzgledni¢ zmiennos¢ kurséw przy ustalaniu LtV); nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, czy umowa
przewiduje mozliwo$¢ zmiany waluty,

d) sposob oprocentowania,
e) forma wtasnosci nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie,
f) dostawca zabezpieczenia,

g) warto$¢ ewentualnego dodatkowego obligatoryjnego zabezpieczenia ekspozycji kredytowej
(np. ubezpieczenie sptat).

Ustalone na podstawie powyzszych kryteribw maksymalne poziomy wskaznika LtV powinny zostac
okreslone w wewnetrznych procedurach banku. Bank moze poming¢ wptyw wskazanych czynnikéw
W procesie wyznaczania poziomu wskaznika LtV, gdy w stosowanych metodach oceny wartosci zabez-
pieczenia uwzglednia wptyw wskazanych czynnikdw na diugoterminowg warto$é zabezpieczenia
(np. w regulaminie oceny bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci).

Bank powinien wykaza¢ zasadno$¢ przyjecia maksymalnego poziomu wskaznika LtV dla danego typu
zabezpieczenia na podstawie wtasnych danych empirycznych lub obiektywnych analiz zewnetrznych.
W szczegdlnosci, bank powinien wyjasni¢ stosowanie LtV wyzszego niz wynika to z przewidywanego
poziomu odzysku z zabezpieczenia. Jesli bank nie dysponuje odpowiednimi analizami wielkosci czynni-
kéw okreslonych w pkt. 4.6.5. maksymalny ustalany przez bank poziom LtV nie powinien by¢ wyzszy niz
80% dla ekspozycji o pierwotnym okresie sptaty powyzej 5 lat i 90% dla pozostatych ekspozycji.
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4.6.8.

Bank powinien monitorowa¢ zmiany poziomu wskaznika LtV w celu szybkiego reagowania na wzrost
poziomu wskaznika LtV, zwtaszcza przekroczenia okreslonych przez bank maksymalnych limitéw. Bank
powinien posiada¢ przygotowane, w formie pisemnej, procedury wewnetrzne okreslajgce sposob reak-
cji banku na negatywne zmiany wartosci wskaznika LtV, ktére m.in. mogg dotyczy¢:

a) stosowania dodatkowych zabezpieczen,
b) zmiany zabezpieczenia,

c) renegocjacji warunkéw umowy,

d) utworzenia dodatkowych rezerw/odpisow.

Bank powinien zapewni¢ sobie, w umowie kredytowej, mozliwo$¢ podjecia stosownych krokow przewi-
dzianych procedurami oraz wskazac, kiedy takie dziatania moze podjgé.

V. Raportowanie

5.1. Rekomendacja 21

Bank powinien posiada¢ skuteczny system raportowania realizacji polityki zarzadzania ryzykiem ekspozycji
kredytowych finansujacych nieruchomosci oraz poziomu ryzyka z tytutu tych ekspozycji.

5.1.1.

5.1.2.

5.1.3.

5.1.4.

5.1.5.

5.1.6.

5.1.7.

Podstawowym zadaniem systemu raportowania jest przedstawienie niezbednej informacji pozwalajg-
cej na ocene ryzyka ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci przez Zarzad banku i podej-
mowanie decyzji.

Proces raportowania stuzy okresleniu skutecznosci zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finan-
sujacych nieruchomosci, identyfikacji Zzrodet i czynnikow ryzyka, pomiaru kosztéw ryzyka, ograniczaniu
poziomu ryzyka, przestrzeganiu przyjetych limitéw oraz umozliwienia podjecia odpowiednich dziatan
naprawczych i profilaktycznych.

Bank okresla w polityce zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finansujgcych nieruchomosci za-
kres i czestotliwos$é raportowania, odbiorcéw raportdow oraz jednostki odpowiedzialne za ich sporzadza-
nie.

W przypadku detalicznych ekspozycji finansujgcych nieruchomosci, raporty odnosnie tych ekspozycji
moga by¢ wyodrebniong czescig systemu raportowania detalicznych ekspozycji kredytowych.

Bank okreslajac zakres i czestotliwos$¢ raportowania uwzglednia stopien zaangazowania banku w eks-
pozycje kredytowe finansujgce nieruchomosci, rodzaj produktéw, poziom apetytu na ryzyko, profil ryzy-
ka, przyjety poziom zabezpieczenia ekspozycji kredytowych oraz zmiany w otoczeniu banku.

W bankach znaczaco zaangazowanych w finansowanie nieruchomosci oraz w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie raportowanie powinno odbywac sie w okresach, co najmniej kwartalnych,
a w przypadku przekroczenia przyjetych limitow lub, gdy przecietny® poziom biezgcego LtV jest wyzszy
niz 80%, w okresach miesiecznych.

W sytuacji istotnych zmian w otoczeniu banku oraz w samym banku wptywajacych na przebieg procesu
kredytowego lub profil ryzyka ponoszonego przez bank, czestotliwo$¢ raportowania powinna ulec
zwiekszeniu, a jego zakres stosownym modyfikacjom.

Zakres raportowania powinien w szczegolnosci obejmowac:

a) jakosé ekspozycji kredytowych (np. wielko$é opoznien, poziom migracji miedzy klasami opoznien,
analizy vintage),

b) poziom i adekwatnosé odpiséw (rezerw),

c) wykorzystanie i przestrzeganie przyjetych limitow (apetytu na ryzyko),

d) przebieg procesu akceptacji, skale odstepstw (przetaman),

e) wyniki dziatania i skuteczno$¢ narzedzi wspierajgcych proces akceptacji ryzyka,

e) wyniki procesu monitorowania ekspozycji i dochodzenia roszczen (w tym okreslenie zaawansowa-
nia proceséw),

f) kwoty nieodzyskane (straty kredytowe),
g) zaawansowanie procesu ustanawiania zabezpieczen,
h) poziom pokrycia ekspozycji zabezpieczeniami (w szczegdlnosci hipotecznymi),

i) wartosci odzysku z zabezpieczen (w tym z poszczegolnych scenariuszy dochodzenia naleznosci,
np. egzekucji komorniczej, uzgodnionej sprzedazy nieruchomosci przez kredytobiorce).

VI. Relacje z klientami

Bank powinien, w przypadku detalicznych ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie i finansuja-
cych nieruchomosci, stosowaé odpowiednie zapisy Rekomendacji T.

5 Liczony jako $rednia wazona kwotg ekspozycji.
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