Komisja Nadzoru Finansowego

Rekomendacja S

dotyczca dobrych praktyk w zakresie zaglzania ekspozycjami
kredytowymi finansujcymi nieruchoméci oraz zabezpieczonymi
hipotecznie

Warszawa, stycze2011 r.



l. Wstep

Niniejsza Rekomendacja wydana jest na podstawieldm pkt 5 ustawy — Prawo bankowe i
stanowi zbior dobrych praktyk dotygzych ekspozycji kredytowych finangaych
nieruchomeci i zabezpieczonych hipotecznie.

Ryzyko zwhzane 1z portfelem ekspozycji kredytowych zabezpiegzb hipotecznie

i finansupcych nieruchomgi maoze mie€ znacacy wptyw na kondyg finansova banku.
Bezpdrednim zagréeniem wynikagcym z zaangawania banku w tego typu ekspozycje
mog by¢ czynniki zwgzane z:

1) brakiem dtugookresowych éaiadcze uczestnikow tego rynku w Polsce,

2) trudnaciami w oszacowaniu szkodowa portfela kredytdow hipotecznych oraz nisk
skutecznécig dochodzenia roszciaerzez banki,

3) niewystarczajca jakoscia wewretrznych regulacji banku w zakresie kontroli ryzyka
ekspozycji kredytowych finansygych nieruchoméri, w tym w szczegolni
dotyczcych biezacego ich monitorowania czy ustalania limitéw,

4) niedopasowaniem poguzy struktug terminows pasywow a struktgr terminowg
aktywow (finansowanie diugoterminowych aktywow lkdterminowymi pasywami),

5) ograniczonym zakresem procedur posiadanych przel ldatyczcych monitorowania
wartasci i jakosci zabezpiecze

6) nieuregulowanymi kwestiami wtasfmowymi wielu nieruchomexi,

7) brakiem wypracowanych standardéw w zakresie aspekdécjalnych zwjzanych
Z egzekugj naleznosci oraz z realizagjzabezpieczenia.

Powyssze kwestie dotygzw szczegodlngi finansowania przez banki rynku nieruchaieip
jednak w duaej mierze odnosg si¢ rowniez do finansowania innych obszarow, gdzie
zabezpieczeniem jest hipotekagdbtez, niniejsze rekomendacje nie ogranigzsig jedynie do
obszaru finansowania nieruchofop ale powinny by stosowane w przypadkach oklanych

w Rekomendacji tale do ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hiptec lub gdzie
docelowym zabezpieczeniemdzie hipoteka.

Wszystkie rekomendacje odnassic do ekspozycji kredytowych finanggych nieruchomszi,
a rekomendacje rozdziatlu IV -Zabezpieczeniatakze do ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie.

Zaangaowanie bankéw w ekspozycje kredytowe finapsaj nieruchomgi jest dla wielu
bankow jednym z podstawowych obszarow dziakdnoZe wzgtdu jednak na: wielkdt
zgromadzonych aktywow, prowadzppolityke, daswiadczenie oraz stopiekonkurencji na
danym rynku wysipuja pomidzy poszczegd6lnymi bankami znaczneniée, co do warki,
jakosci i struktury portfela takich ekspozycji kredytowhy Polityka kredytowa bankow
powinna by zatem wypadkow regulacji i limitdw ustalonych przez wtadze nadzm oraz
wewngtrzbankowych standardow.

Rosmycy udziat portfela ekspozycji kredytowych zabezpaoych hipotecznie i finansigych
nieruchoméci w naleznosciach od sektora niefinansowego orazgaane z tym ryzyko, staty
sie¢ podstavy do wypracowania zbioru rekomendacji, ktére powimmgtd wprowadzone na
szczeblu poszczegodlnych komérek banku jak i w rémzmictegrowanego podsja do ryzyka
portfela ekspozycji kredytowych finangaych nieruchomsxi w skali calego banku.



Rekomendacje odnoszic do nasgpujacych obszaréw:
1) zaradzanie,
2) kontrola ryzyka,
3) identyfikacja, pomiar i akceptacja ryzyka,
4) zabezpieczenia,
5) raportowanie,
6) relacje z klientami.

Rekomendacje stanogviramy dla poprawnej identyfikacji, zadzania i nadzoru ryzyka
ekspozycji kredytowych finansagych nieruchomgi oraz procesu zabezpieczania ekspozycji
kredytowych na nieruchomoiach; g zbiorem zaleagw stosunku do wewatrznych systemow
kontroli, ktore pérednio i bezpérednio powinny zapewndantegracg rekomendacji w ramach
wszystkich proceséw zazanych z ekspozycjami kredytowymi.

Z wylaczeniem tych obszarow, gdzie ze werlyl na specyfik dziatalngci niektore banki
zostaly potraktowane odmiennie znipozostate, wszystkie rekomendacje odpossic
bezpdrednio do bankdéw uniwersalnych, bankow spoétdzietbzgraz bankoéw hipotecznych,
o ile zakres rekomendacji nie zostat gmhie uregulowany ustawo listach zastawnych
I bankach hipotecznych oraz aktamisaego rzdu wydanymi na jej podstawie.

Wskazane powsej wylagczenie dotyczy przede wszystkim bankow zpaozzaangzowanych

w ekspozycje kredytowe finangop nieruchoméxi i ekspozycje kredytowe zabezpieczone
hipotecznie, na ktére zostaly naéme dodatkowe wymogi okilene w uzupetnieniu do
poszczegolnych rekomendacji. Nafdutaj wymieng:

 Rekomendagj2 — pkt 1.2.1. oraz 1.2.2.
* Rekomendagj3

* Rekomendagj5 — pkt 2.1.2.

» Rekomendagj7 — pkt 2.3.3., 2.3.4. oraz 2.3.5 .
» Rekomendagj8

* Rekomendagj9 — pkt 2.5.2.

* Rekomendagj13 — pkt 3.3.3.

* Rekomendagj14 — pkt 3.4.3.

* Rekomendagj17 — pkt 4.3.1. oraz 4.3.4.
* Rekomendagj18 — pkt 4.4.1 oraz 4.4.2.
* Rekomendagj19 — pkt 4.5.1.

* Rekomendagj21 — pkt 5.1.6.

Szereg zapisOw Rekomendacji zwraca szczagoWwag na istotne znaczenie tworzenia baz
danych dotycgcych rynku nieruchomimi (zaréwno wewgtrznych jak i zewstrznych).
Funkcjonowanie tego typu baz danychaady w znacznym stopniu pomocne w spgizaniu
ocen wartéci nieruchoméci, a tym samym sprzyazwigkszeniu jakéci utrzymywanych
przez banki zabezpieaz&ipotecznych. Banki powinny korzysta wtasnych baz danych lub
jesli ich nie posiadaj, z zewrtrznych baz danych. Wytyczne w tym zakresie zawaite
w Rekomendacji J dotygzej tworzenia przez banki systeméw gromadzenia atiany
0 nieruchomsciach.



O ile nie zostalo to przedstawione inaczgjden rodzaj nieruchonda finansowanych przez
banki nie podlega wygtzeniu spod niniejszej Rekomendacji.adttez pojecia istotnego
zaangaowania w finansowanie nierucholed oraz ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie (wyjénione w stowniczku peg) naley bezpdrednio odnosi do zaangsgowania
finansowego bankdéw zwzanego z wszystkimi typami nieruchofob

Rekomendacje nie dotygmatomiast bezgoednio obszaréw gfych w innych regulacjach,
takich jak: wymogi kapitatowe, ryzyko kursowe i yo stopy procentowej ponoszone przez
bank, ptynnéc¢ itp. Kwestie te zostaly eije tylko w zakresie nieznym dla stosowania danej
rekomendacji.

O ile nie zaznaczono wytaie w Rekomendacji poprzez odestanie Bekomendacii
T, odpowiednie zapisy Rekomendacji dotyctakze detalicznych ekspozycji kredytowych
finansugcych nieruchomgxi i detalicznych ekspozycji kredytowych zabezpa@ozrh
hipotecznie. Z uwagi na specyikiziatalngci bankowej, niniejsza Rekomendacja odnosi si
W sposob bardziej szczegotowy do kwestii gzginych z ekspozycjami kredytowymi
finansupcymi nieruchoméci oraz zabezpieczonymi hipotecznie.

Komisja Nadzoru Finansowego oczekuje, rekomendacje zostamprowadzone w bankach
nie p&niej niz w 6 mies¢cy od dnia uchwalenia niniejszej Rekomendaciji, zjatkiem
rekomendacji 6, 7, 9, 10, 11, 12, 16, 20 i 21, &kgdowinny by wprowadzone nie ghiej niz do
konca 2011 r.



Stowniczek pogé

Na potrzeby rekomendaciji:

1.

8.

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

Bankowo-hipoteczna wart@¢ nieruchomasci — oznacza wartg nieruchoméci ustalon
zgodnie z art. 2, pkt. 1 ustawy z dnia 29 sierd887 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznycht.j.: Dz. U. z 2003 r., Nr 99, poz. 919 z4n0 zm.).

Baza danych —oznacza wewgtrzne oraz zewgirzne bazy danych, do ktérych bank
posiada dogp, pozwalagce na gromadzenie i przetwarzanie danych na tegrdtur
nieruchomeci.

Detaliczna ekspozycja kredytowa —ekspozycja kredytowa wobec osoby fizycznej,
udzielona na cele niezyaane =z dziatalmeia gospodarcz lub prowadzeniem
gospodarstwa rolnego.

Ekspozycja kredytowa —oznacza bilansogvnaleznos¢ z tytutu kredytéw i payczek,
skupionych wierzytelnici, czekdéw i weksli, zrealizowanych gwarancji, ichy
wierzytelngci o podobnym charakterze oraz udzielone zobpavie pozabilansowe.

Ekspozycja kredytowa finansupca nieruchoma@é — oznacza ekspozygjkredytows,
ktérej celem podstawowym (domimgym) jest finansowanie nabycia, budowy,
przebudowy, nadbudowy, wykozenia, modernizacji, adaptacji Ilub remontu
nieruchomeci.

Ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie eznacza ekspozycjkredytows,
w przypadku ktorej zostalo juustanowione zabezpieczenie w postaci hipoteki, lub
zabezpieczenie takie stanowi zabezpieczenie doeeloW przypadku ekspozycji
kredytowych spetniagych hcznie ponisze warunki:
a) zwigzane g z finansowaniem innych obszarow mieruchoméci,
b) oprocz zabezpieczenia w postaci hipoteki, zabezprex g§ roéwniez innymi
zabezpieczeniami,

jako ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecarakzry traktowa ekspozycje
kredytowe, w przypadku ktérych:

1. pierwotny okres zapadalém jest diiszy ni trzy lata, oraz

2. hipoteka jest lub ddzie zabezpieczeniem domigoym i zmiana warti
nieruchoméci stanowijcej zabezpieczenie me mig istotny wplyw na wyceg
ekspozycji kredytowe;.

Indywidualnie istotna ekspozycja kredytowa — oznacza ekspozygj kredytows,
w przypadku ktérej zmiana wasm moze mig istotny wptyw na wynik finansowy banku.
Bank zobowizany jest do okekdenia, ktore ekspozycje kredytowes sdla niego
indywidualnie istotne. Niezataie jednak od wewirznych ustal® banku, jako
indywidualnie istotne ekspozycje kredytowe ngleznawa ekspozycje, ktorych warié
przekracza réwnowargé 3 min euro lub stanowione wecej niz 5% funduszy wiasnych
banku.

Ocena wart&ci nieruchomasci — oszacowanie przez bank aktualnej wssto
nieruchomeéci stanowicej zabezpieczenie kredytu, dokonane w oparciu doaye
statystyczne lub na podstawie analizy rynku nieonotéci na dzié dokonania oceny.



10.Podstawowy (dominupcy) cel ekspozycji kredytowej —cel angaujacy ponad 50%
srodkéw uruchamianych z danej ekspozycji kredytowe;j.

11.Walutowa ekspozycja kredytowa —ekspozycja kredytowa, ktérej céolub dowolna
czes¢ jest wyraona w walucie obcej (innejnetoty).

12.Wartosé rynkowa nieruchomosci — oznacza wart@ nieruchomeéci ustalon zgodnie
z art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gdapce nieruchomgociami (Dz. U.
Z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z40 zm.).

13.Wskaznik LtV — wskanik ten wyraa stosunek warfoi ekspozycji kredytowej do
wartcsci zabezpieczenia.

14.Zabezpieczenie dominujce —oznacza zabezpieczenie w postaci hipoteki, kiddejat
stanowi ponad 50% pierwotnej waitodanej ekspozycji kredytowe;.

15.Znaczace zaangaowanie w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotete —
oznacza maksymajn z wartgci: zaangaowanie banku w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie przekragz@j10% sumy bilansowej lub 0,5 mid zt.

16.Znaczace zaangaowanie w ekspozycje kredytowe finansace nieruchomdci —
oznacza maksymajn z wartgci: zaangaowanie banku w ekspozycje kredytowe
finansugce nieruchomgxi przekraczajce 10% sumy bilansowej lub 0,5 mid zt.



Rekomendacje
|.  Zarzadzanie
1.1. Rekomendacja 1

Zarzad banku finansacego nieruchomi@i jest odpowiedzialny za praygie polityki
zarzmdzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finangyjch nieruchomgri. Polityka ta
powinna odzwierciedfa poziom akceptowanego przez bank ryzyka gzamego z tym
portfelem.

1.2. Rekomendacja 2

Rada Nadzorcza, w ramach wypetniania swoich fupkegiwinna nadzorowa realizacg
opracowanej i zatwierdzonej przez Zgtzbanku polityki zarzdzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych finansigych nieruchomszi.

1.3. Rekomendacja 3

Bank powinien przygotowai wprowadzé zgodne z polityk procedury zargzania ryzykiem
ekspozycji kredytowych finansagych nieruchomgci oraz kontrolowé ich stosowanie. Zasd
banku znacgo zaangzowanego w finansowanie nieruchosoboraz w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie powinien wyzn&cosoby odpowiedzialne za wprowadzenie
polityki i procedur zargdzania ryzykiem tych ekspozyciji kredytowych.

1.4. Rekomendacja 4

Zarzad banku powinien dokonyweaokresowych ocen przytej polityki w zakresie ekspozycji
kredytowych finansucych nieruchomg&ci i w przypadku zaistnienia nowych okolicZeo
dokonywa jej modyfikacji. Zarad banku powinien informowaRad: Nadzorcz o wynikach
dokonanej oceny.

II.  Kontrola ryzyka
2.1. Rekomendacja 5

Bank powinien posiada systemy monitorowania ekspozycji kredytowych fisagcych
nieruchoméci, ze szczegdélnym uwzglnieniem procedur zapewrdaych spetnienie
wymogow regulacji, zarbwno zewtnznych jak i wewstrznych.

2.2. Rekomendacja 6
Bank powinien posiadasystemy informacyjne, bazy danych oraz odria analityczne

pozwalajce na pomiar poziomu ryzyka zwanego z ekspozycjami kredytowymi
finansupcymi nieruchoméci i zabezpieczonymi hipotecznie.

2.3. Rekomendacja 7

Bank powinien posiadawewretrzne limity ograniczaice ryzyko kredytowe odnosze s¢ do
catlego portfela, oraz poszczegolnych rodzajow ekggo kredytowych. Limity powinny
uwzgkdniat zrdznicowanie ekspozycji kredytowych i zabezpigczeimity powinny ponadto
okresla¢ wielkos¢ apetytu na ryzyko banku.

2.4. Rekomendacja 8

Banki znacgzco zaangzowane w finansowanie nieruchokaeo oraz w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie powinny szczegotowo zmad struktue terminows zrodet
finansowania i dostosowywaga do struktury terminowej aktywow.



2.5. Rekomendacja 9

W strukturze organizacyjnej banku powinnylygzdzielone funkcje zwrane z:

a) pozyskiwaniem klientow i sprzedeoferowanych produktow,

b) analiz wnioskow kredytowych, ocarryzyka i podejmowaniem decyzji kredytowej, oraz
¢) monitorowaniem ekspozycji kredytowej finargigj nieruchomsgci w czasie jej trwania.
2.6. Rekomendacja 10

Bank powinien na biaco kontrolow&, czy wszystkie warunki umowys svypetniane przez
klienta oraz czyrodki finansowe wyptacane przez bank wykorzystywsynegodnie z umow

lll. Identyfikacja, pomiar i akceptacja ryzyka

3.1 Rekomendacja 11

Proces akceptacji ekspozycji kredytowej powinierjotowa& ocerg zdolngci kredytowej oraz
rodzajow ryzyka zwgzanych z transakegj

3.2. Rekomendacja 12

Wymogi w zakresie dostarczania przez klientéw doémtow niezbdnych do oceny zdolsoi
i wiarygodndci kredytowej powinny pozwatana peha i obiektywry ocerg ryzyka zwgzanego
ze sptad zadtwzenia.

3.3. Rekomendacja 13

Bank powinien systematycznie analizémvaptyw zmian kursowych na ryzyko kredytowe
ponoszone przez bank.

3.4. Rekomendacja 14

Bank powinien systematycznie analiz@waptyw zmian stopy procentowej na ryzyko
kredytowe ponoszone przez bank.

IV. Zabezpieczenia
4.1. Rekomendacja 15

Bank powinien przyjmowa zabezpieczenia ekspozycji kredytowych finaasygh
nieruchomeéci na przedmiocie finansowania. Przyjmowane zaleezgnia powinny spetria
kryteria ptynndci, wartasci oraz dosjpu i mazliwosci ich kontroli.

4.2. Rekomendacja 16

Bank powinien posiadaodpowiednie zasady i procedury westrane pozwalajce na ocef
wartasci  nieruchoméci, przyjmowanych jako zabezpieczenie ekspozycjiedigtowych
zabezpieczonych hipotecznie i finangych nieruchomsri oraz ocea faktycznej maliwosci
ich wykorzystania jako ewentualasddto dochodzenia swoich roszéze

4.3 Rekomendacja 17

Bank powinien posiada pisemne procedury dotygze oceny wartei nieruchomeci
przyjmowanych jako zabezpieczenie ekspozycji kredyth zabezpieczonych hipotecznie
i finansupcych nieruchomsi.

4.4. Rekomendacja 18
Bank powinien posiadaodpowiednie pisemne procedury pozwadaj na podjcie szybkich
8



srodkow zaradczych na wypadek &&@ nieprzewidzianych zdanzeskutkupcych spadkiem
wartasci  nieruchoméci stanowgcych zabezpieczenie ekspozycji kredytowych banku
(spadkiem poziomu zabezpieczenia).

4.5. Rekomendacja 19

Bank powinien monitoronw@ zmiany zachodge na rynku nieruchomdoi oraz dokonywéa
oceny wartéci nieruchomeéci przyjmowanych jako zabezpieczenie posiadanya@ezptbank
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecefiransupcych nieruchomszi.

4.6. Rekomendacja 20

Bank powinien zapewdfj aby relacja warkei ekspozycji kredytowej do waro
zabezpieczenia hipotecznego nie przekraczata makeggo, okréonego przez bank,
poziomu, w catym okresie sptaty ekspozyciji.

V. Raportowanie
5.1. Rekomendacja 21

Bank powinien posiada system raportowania realizacji polityki zagzania ryzykiem
ekspozycji kredytowych finansigych nieruchoméci oraz poziomu ryzyka z tytutu tych
ekspozyciji.

VI. Relacje z klientami

Bank powinien, w przypadku detalicznych ekspozygjiedytowych zabezpieczonych
hipotecznie i finansggych nieruchomsxi, stosowé odpowiednie zapisRekomendaciji T.



|. Zarz adzanie

1.1. Rekomendacja 1

Zarzad banku finansujacego nieruchoméci jest odpowiedzialny za przygcie polityki
zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finansugcych nieruchomdaci. Polityka ta
powinna odzwierciedla& poziom akceptowanego przez bank ryzyka zwranego z tym
portfelem.

1.1.1.

1.1.2.

1.1.3.

1.1.4.

1.1.5.

1.1.6.

Polityka zarzdzania ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowyfthansugcych
nieruchoméci maze by elementem polityki zagzlzania ryzykiem detalicznych
ekspozycji kredytowych.

Zarzad banku powinien zdefiniowtakluczowe obszary polityki zagdzania ryzykiem
ekspozycji kredytowych finansigych nieruchomgri, ktére fda podlega
bezpdredniej kontroli zarzdu.

Zarzad banku powinien wyznacgycztonkow zarzdu bezpérednio odpowiedzialnych
za realizagl kluczowych elementow polityki zagdzania ryzykiem ekspozycji
kredytowych finansuacych nieruchomsxi.

Zarzad banku mee delegowé wszystkie funkcje zwizane z realizagj pozostatych
elementow zatwierdzonej polityki na wyznaczone prziebie osoby.

Rekomenduje gj aby polityka zargdzania detalicznymi ekspozycjami kredytowymi
finansugcymi nieruchoméci zawierata w szczegélda elementy wskazane
w Rekomendaciji .T

Rekomenduje gj aby elementami polityki zagdzania pozostatymi ekspozycjami

kredytowymi finansujcymi nieruchoméci byty w szczegolngi:

a) opis zasad | procesu akceptacji ryzyka z tytutu pekgcji kredytowych
finansugcych nieruchomgxi, w tym zasady oceny zdolém kredytowej,

b) zasady ustalania, nadawania i pradgl upowanien do akceptacji ekspozycji
kredytowych finansuacych nieruchomszi,

C) rodzaj i zakres analiz (w tym analiz wykonalaioi wrazliwosci) przeprowadzanych

w procesie badania zdokw kredytowej oraz podstawowe zaémia i parametry
przyjmowane w tych analizach,

d) zasady ustalania i akceptacji zadh i parametréw przyjmowanych w procesie oceny
zdolnaci kredytowej,

e) rodzaj, zrédto, wymogi w zakresie aktualfm oraz sposéb udokumentowania
informacji niezlgdnej do oceny zdoldci kredytowej, w tym korzystania z baz
danych,

f) opis, zakres stosowania, sposOb wykorzystania edarzwspierajgcych ocen
zdolnaci kredytowej oraz interpretowania ich wynikow,

g) zasady przegtu efektywndci stosowanych nagdzi wspieragcych ocen zdolnaci
kredytowej i ich zmian,

h) opis, zakres oraz przyczyny stosowania guisttv od ogoélnych zasad stosowanych
w procesie oceny zdol&a kredytowej,

i) zasady uwzgldniania w ocenie zdolgoi kredytowej ryzyka kursowego, ryzyka
stopy procentowej i ryzyka cyklu koniunkturalnegmpszonego przez cinika,
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1.1.7.

1.1.8.

1.1.9.

j) szczegOtowe zasady ustalania i stosowania weamych limitow, w szczegolroi:
* maksymalnego poziomu portfela produktowego,

* maksymalnego poziomu pojedynczej ekspozycji (ekggozzabezpieczonej
I niezabezpieczone)j),

* maksymalnego poziomu ekspozycji wobec klienta,

* maksymalnego poziomu ekspozycji kredytowej w relal) zabezpieczenia
(wedtug poszczegolnych ich rodzajow),

k) opis i zakres stosowania, sposéb wykorzystania esy®v informatycznych
wykorzystywanych w zagglzaniu ryzykiem ekspozycji kredytowych finangryjch
nieruchomeci,

[) zasady uwzgdniania poziomu ryzyka z tytutu ekspozycji kredyimiv
finansupcych nieruchomgxi w polityce cenowej,

m) zasady zabezpieczania i ograniczania ryzyka z uyekspozycji kredytowych
finansugcych nieruchomgxi,

n) zasady administrowania ekspozycjami kredytowymarisugcymi nieruchomeci
(w tym: gromadzenia i przechowywania dokumentagjruchamiania transz,
monitorowania ustanawiania zabezpigceerypetnienia warunkow umownych),

0) zasady monitorowania ekspozycji kredytowych finggsgch nieruchomgi,
dochodzenia i odpisywania natexci,

p) zasady weryfikacji poziomu i sposobu zaizania ryzykiem w procesie
wprowadzania nowych produktow,

g) zasady przeprowadzania testow #ik@osci portfeli ekspozycji kredytowych
finansugcych nieruchomgri na zmiany warunkéw makroekonomicznych,

r) zasady raportowania procesu akceptacji, skutéczrsiosowanych zasad analizy
zdolnaci kredytowej oraz ich sktadowych, przestrzegamatdw, jakasci portfeli
kredytowych, poziomu koncentracji portfela, skute®zi monitorowania
i odzyskiwania naknosci, skutecznéci zabezpiecze oraz poziomu strat
kredytowych.

Ustalapc zasady polityki Zagd banku powinien btapod uwag cyklicznas¢ procesow
gospodarczych oraz zmiany zachgoiz w strukturze portfela ekspozycji kredytowych
finansugcych nieruchoméci oraz na rynku nieruchomda. Zasady polityki powinny
by¢ okresowo weryfikowane, niemniej jednak w zHmej perspektywie czasu powinny
by¢ stabilne i realizowapodstawowe zal@nia strategii banku.

Bank powinien posiadaodpowiednie nakgizia pozwalajce na wiaciwa ocerg ryzyka
ekspozycji kredytowych finansigych nieruchomgzi.

Polityka banku powinna uwzglnia¢ odmiennm charakterystyk ryzyka zwizar

z finansowaniem nieruchoré@ mieszkalnych i komercyjnych, nieruchogsona rynku
pierwotnym i wtérnym oraz potencjalnyérddiem sptaty ekspozycji kredytowej (np.
z dochoddéw uzyskiwanych z nierucho$o). W stosunku do tego typu ekspozycji
kredytowych bank powinien miewypracowane natgzizia pozwalace na wiaciwag
ocere ryzyka, w catym okresie trwania umowy.
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1.2. Rekomendacja 2

Rada Nadzorcza, w ramach wypetniania swoich funkcjipowinna nadzorowa& realizacje
opracowanej i zatwierdzonej przez Zarad banku polityki zarzadzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych finansugcych nieruchomdci.

1.2.1. W bankach znagrzo zaangzowanych w finansowanie nieruchokeo oraz w
ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie Radaorcza powinna otrzymywa
w okresach minimum potrocznych raporty o poziomie yzyka
z tytutu ekspozycji kredytowych finanggych nieruchomgxi, wykorzystaniu limitow
oraz jakdci i skutecznéci przyjetych procedur.

1.2.2. W bankach znageo zaangzowanych w finansowanie nieruchokeo oraz w
ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie RB@alzorcza powinna na
podstawie sprawozdaZarzdu oraz wynikow audytu wewtrznego, przynajmniej dwa
razy w roku, ocenia zasady polityki zagdzania ryzykiem ekspozycji kredytowych
finansugcych nieruchomgxi i decydowé o ewentualnej ich weryfikaciji.

1.2.3. W bankach, ktére niegsznacaco zaangzowane w finansowanie nieruchoseo
raportowanie oraz w ekspozycje kredytowe zabezpreezhipotecznie, ocena oraz
weryfikacja zasad polityki zagdzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finangayjch
nieruchomeci powinny by realizowane w minimum rocznych okresach.

1.3. Rekomendacja 3

Bank powinien przygotowa i wprowadzi¢ zgodne z polityla procedury zarzadzania
ryzykiem ekspozycji kredytowych finansugcych nieruchomdci oraz kontrolowa¢ ich
stosowanie. Zarad banku znaczco zaangaowanego w finansowanie nieruchomiei oraz
w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie wpiaien wyznaczy¥ osoby
odpowiedzialne za wprowadzenie polityki i procedur zarzadzania ryzykiem tych
ekspozycji kredytowych.

1.3.1. Podstawy prowadzenia dziataldoi w obszarze zwrzanym z ekspozycjami
kredytowymi finansujcymi nieruchoméci powinny by opracowane i wprowadzone
przez bank pisemne procedury dotymz zarzdzania ryzykiem ekspozycji
kredytowych finansuajcych nieruchomgxri. Wszystkie procedury wewtrzne powinny
by¢ zdefiniowane zgodnie ze standardami wetnanymi, zgodne z przepisami prawa
oraz odpowiada polityce i profilowi prowadzonej przez bank dzialci.
Wprowadzenie procedur wewtnznych powinno uwzghdniat analizy pozycji rynkowej
banku, obszaru dziataléd, zaawansowania technicznego i schematu orgayiego.

1.3.2. Zarzad banku powinien wyznacéy osoby odpowiedzialne za przygotowanie,
wprowadzenie i prawidiowe stosowanie procedur wgkgnych zwjzanych z
zarzmdzaniem ryzykiem ekspozycji kredytowych finangych nieruchomsri. Zasady
dziatania w ramach kluczowych obszarow polityki zzdeania ryzykiem ekspozycji
kredytowych finansuacych nieruchomsti powinny by zatwierdzone przez Zayd
banku. Zatwierdzenie szczegotowych procedur wexenych dla obszarow
kluczowych mae by delegowane w przypadku braku zrgmgo zaangawania
banku w finansowanie nieruchokmbna osoby wyznaczone przez Zatbanku.

1.3.3. Do podstawowych zadaosdb wyznaczonych przez Zagizbanku powinno ponadto
nalezet:
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1.3.4.

1.3.5.

1.3.6.

a) zapewnienie zgodroi procedur wewegtrznych z przytymi przez Zarzd zasadami
polityki,

b) przydzielenie zakresu zatld obowigzkéw oraz odpowiedzialdoi poszczegoinym
pracownikom banku,

c) zapewnienie okresowej, niezatej kontroli przygtych procedur wewgtrznych oraz
sposobu ich realizacji.

Opracowane przez bank procedury powinny m.in. $d&teasady:

a) zaangaowania banku w ekspozycje kredytowe finageejnieruchomgci, w tym
zadania, obowiki, kompetencje oraz zakres odpowiedzi&tmo zwigzane
z procesem oceny zdolw i wiarygodndci kredytowej oraz podejmowania decyzji
0 zaangaowaniu s¢ banku,

b) refinansowania ekspozycji kredytowych wynid@jch z innych umaéw,

c) dokumentowania danych wykorzystywanych w procesieeng zdolnéci
i wiarygodndci kredytowej,

d) informowania klientbw o ponoszonym ryzyku rynkowym szczegolngci o ryzyku
stép procentowych oraz ryzyku walutowym,

e) zabezpieczania ekspozycji i monitorowania warit@aabezpieczenia,
f) oceny i monitorowania zdoldoi i wiarygodndci kredytowej klienta,

g) korzystania z narmlzi wspieragcych proces oceny zdolfm i wiarygodndgci
kredytowej,

h) wyptaty srodkéw na finansowanie nieruchoseq

i) zmiany warunkow ja obowhzujgcej umowy kredytowej,

]) prowadzenia monitorowania sptat i dochodzeniazmakei,

k) oceny jakdci i identyfikacji utraty wartéci ekspozycji kredytowych,
[) odpisywania nalenosci,

m) przeprowadzania testow warunkéw skrajnych w zakregmian sytuacji
makroekonomicznej,

n) zakresu i cgstotliwosci raportowania, odbiorcow raportow oraz jednostek
odpowiedzialnych za ich spadzanie,

0) statego monitorowania procesu zglzania ryzykiem ekspozycji kredytowych
finansupcych nieruchomgéri, ze szczeglélnym uwzglnieniem procedur
zapewnigjcych spetlnienie wymogow regulacji, zarowno zetnanych jak
i wewretrznych.

Pozostatle obszary, w ktorych wymagane jest oprac@vgisemnych procedur
wewretrznych wskazane zostaty w poszczeg6lnych rekonzgacka

Wewretrzne procedury kontroli powinny umlowia¢ wczesn identyfikacg ekspozycii
kredytowych, ktérych jaki& zaczyna si pogarsz& Odpowiedzialné za realizagj
przyjetych regulacji w tym zakresie powinna spgcna komaorce organizacyjnej banku
niezalenej od komoérek zajmagych s¢ analizy kredytows i wydawaniem decyzji
0 udzieleniu kredytu.

Przygte procedury dotyere =zaradzania ryzykiem ekspozycji kredytowych
finansugcych nieruchomgei powinny by w okrelonym przez bank trybie i terminie
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przedstawione pracownikom banku. Wyznaczone przenk bosoby powinny
zweryfikowa znajomdc¢ i zrozumienie przez pracownikow stosowanych procedaz
zapewnt kontrok prawidtowdci ich realizacji.

1.4. Rekomendacja 4

Zarzad banku powinien dokonywa okresowych ocen przywtej polityki w zakresie
ekspozycji kredytowych finansupcych nieruchomdci i w przypadku zaistnienia nowych
okolicznosci dokonywaé jej modyfikacji. Zarz ad banku powinien poinformowaé Rade
Nadzorcz o wynikach dokonanej oceny.

1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

1.4.4.

Zarzad banku powinien dokonywaokresowej oceny przgfiej polityki zarzdzania
ryzykiem ekspozycji kredytowych finangaych nieruchoméri, w szczegdélngi
sprawdza prawidtowa¢ prowadzonej dziatalrioi oraz badéa rzetelnd¢ skiadanych
sprawozda i informacji. Ustalenia komérek audytu weytrznego banku
z przeprowadzonych baglazgodnie z przytymi w tym zakresie procedurami, trybem
i terminami, powinny b§ prezentowane Radzie Nadzorczej oraz #@wwi banku,
ktéry na bazie oceny wynikdw kontroli modyfikuje bluwprowadza odpowiednie
procedury.

Bank powinien posiadawewretrzne systemy pozwalgje Zaradowi banku na ocen
pracy poszczegoélnych komodrek organizacyjnych bangod wzgédem jakdci,
skutecznéci oraz zgodngci z przygtymi przez bank regulacjami, zaaagaanych
w proces akceptacji i zagdzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finangjch
nieruchomeci oraz realizagj procedur w tym zakresie.

Wskazane powsej oceny powinny by dokonywane okresowo przez pracownikOw
niezwigzanych z procesem i realizagprocedur w zakresie akceptacji i zgizania
ryzykiem ekspozyciji kredytowych finangaych nieruchomgi.

W ramach systemu kontroli wewtnznej bank powinien rownie na biegco
monitorowa& czy zadania i obowkki s3 prawidtowo wypetniane — prowadzbadanie
zgodndci dziatania banku z przepisami prawa i regulacjarewretrznymi. W ramach
procedur i mechanizmoéw kontroli wegtrenej Zarad banku powinien otrzymywa
informacje o wyjtkach od przytych zasad, obowzujacych procedur, regulacji i
limitbw lub ich naruszeniu oraz efektéw dziatapodgtych w celu usurkcia
nieprawidtowdgci.
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[I. Kontrola ryzyka

2.1. Rekomendacja 5

Bank powinien posiad& systemy monitorowania ekspozycji kredytowych finasujacych
nieruchomosci, ze szczegolnym uwzegtinieniem procedur zapewniajpcych spetnienie
wymogow regulacji, zarowno zewastrznych jak i wewnetrznych.

2.1.1.

2.1.2.

2.1.3.

2.1.4.

2.1.5.

Procedury i regulacje wewtizne okrélajagce zasady (sposoby) administrowania
ekspozycjami kredytowymi oraz zakres obgetidw i odpowiedzialngci oséb, powinny
zosta& sporazdzone w formie pisemnej i praye przez Zargd banku. Wprowadzag lub
zmieniapc procedury i regulaminy wewtrzne dotyczce monitorowania ekspozycji
kredytowych finansuacych nieruchomgi bank powinien uwzgbnic:

a) jakos¢ i skuteczn& wszystkich operacji administrowania ekspozycjami
kredytowymi,

b) dokfadnd¢ oraz terminowéé okresowego raportowania do Zgam,
c) podziat obowdazkdw zapewniajcy niezalenos¢ procesow zagzania ryzykiem,

d) zgodnd¢ procedur i regulamindw zatwierdzanych przez Zatzanku z regulacjami
zewrgtrznymi.

Bank znaczco zaangaowany w ekspozycje kredytowe finangtg nieruchomgci oraz
w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipoteczniwimen okreli¢ komorki lub
grupy 0so6b, ktérych zadaniem bytoby monitorowarigfpla takich ekspozyciji.

Informacje i raporty powstage w ramach systemu monitorowania powinny sinoaé
Zarzzdowi banku prawidiowe wypetnianie obaakéw zwihzanych z zamdzaniem
bankiem. Jak&, szczegotow& oraz terminow& gromadzonych i prezentowanych
wynikow analiz powinna umidiwia¢ okreslenie przez Zarg banku, czy i w jakim
stopniu realizowane gszasady polityki banku w zakresie ekspozycji kregstch
finansugcych nieruchomgxi.

Monitorowanie oraz organizacja zadzania portfelem ekspozycji kredytowych
finansugcych nieruchomgi powinny uwzgédniat rdéznice wynikagce z cech
poszczegolnych produktow kredytowych, ich doceldwygrup klientéw, przytych
modeli akceptacji, sposobu dystrybucji, profilu yka, stosowanych zabezpieaze
monitoringu spfat i odzyskiwania nalesci. Monitorowanie w takim przypadku
powinno by prowadzone na poziomie podportfeli o istotnym zmidowaniu cech
produktu, celu finansowania, klienta, profilu ryaykib sposobu zabezpieczenia.

Podstawowym celem monitorowania portfela ekspozyegdytowych jest:
a) zgodnd¢ rozwoju portfela z polityl banku,
b) kontrola poziomu ryzyka w relacji do zatmego apetytu na ryzyko,

c) identyfikacja ekspozycji dotkaiych utraf wartcci (zagraonych) dla tworzenia
odpisow (rezerw) na pokrycie strat,

d) adekwatn& poziomu odpisow (rezerw) do jad@ ekspozycji kredytowych
mierzonej poziomem straty z tytutu utraty wadio

e) identyfikacja stabych stron w zakresie procesugaania ryzykiem w celu pogtjia
dziatax naprawczych.
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2.2. Rekomendacja 6

Bank powinien posiad& systemy informacyjne, bazy danych oraz nakglzia analityczne
pozwalajace na pomiar poziomu ryzyka zwazanego z ekspozycjami kredytowymi
finansujacymi nieruchomasci i zabezpieczonymi hipotecznie.

2.2.1. Podstawowym celem zadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych jest utrzyrnea
poziomu ryzyka zwjzanego z portfelem ekspozycji w ramach i w zakresie
przewidzianym w zasadach polityki prztjch przez bank.

2.2.2. Posiadane przez bank systemy powinny #waé uzyskiwanie niezignych
informacji dotycacych struktury portfela ekspozycji kredytowych w zmgch
przekrojach, jego jaki i zmian w nim zachodzych.

2.2.3. Bank powinien posiadaopracowane przez siebie technikizaite do mierzenia ryzyka
zawartego w poszczegolnych ekspozycjach kredytowgretz w catym portfelu tych
ekspozycji. Pomiar ryzyka powinien lBrpod uwag w szczegolngxi:

a) specyfike produktows ekspozycji kredytowych,

b) profil ekspozycji na ryzyko uwzgliniagcy cel kredytowania i charakterystyk
kredytobiorcow,

c) wielkos¢ tacznej ekspozycji banku wobec Klienta,
d) ,wiek” ekspozyciji,
e) stosowane zabezpieczenia i ich w&fto

f) informacje o zachowaniu kredytobiorcow (z banydd, np. historia sptat, zmiany
w poziomie zadtzenia),

g) potencjalla wielkosé straty kredytowéj

Analiza danych okrdajacych poziom ryzyka powinna Bbydokonywana co najmniej raz
na kwartat. Techniki pomiaru powinny dydostosowane do poziomu zémasci
i wielkosci ryzyka zawartego w portfelu oraz sligvosci technicznych banku.

2.3. Rekomendacja 7

Bank powinien posiad& wewnetrzne limity ograniczajace ryzyko kredytowe odnoszce
si¢ do calego portfela, oraz poszczegolnych rodzajowkspozyciji kredytowych. Limity
powinny uwzglednia¢ zréznicowanie ekspozycji kredytowych i zabezpieche Limity
powinny ponadto okresla¢ wielkosé apetytu na ryzyko banku.

2.3.1. W przypadku detalicznych ekspozycji kredytowychafisujcych nieruchomsxri zakres
i wymagania wobec Ilimitbw powinny odpowiada kryteriom okrélonym
w Rekomendacji TW przypadku pozostatych ekspozycji nglestosowd ponizsze
rekomendacje.

2.3.2. Wprowadzone limity powinny zapewia odpowiedna dywersyfikacg portfela
i zgodna¢ z polityka banku. Dlatego istotnym elementem procesuazirania ryzykiem
zwigzanym z ekspozycjami kredytowymi finangzymi nieruchoméci jest ustalenie

! Pomiar wielkdci straty kredytowej nie musi Bywiazany z konieczrizia stosowania przez bank metod
zaawansowanych.
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2.3.3.

2.3.4.

2.3.5.

przez bank limitbw zaangawania banku ograniczgjych nadmiera ekspozygj na
ryzyko. Limity te powinny spetnia kryteria odpowiedniej uchwalty KNF w sprawie
systemu zardzania ryzykiem.

Bank powinien posiada co najmniej limity ograniczage ryzyko ekspozycji
kredytowych finansacych nieruchoméi oraz portfeli poszczegéinych rodzajow
ekspozycji, w tym m.in. ekspozycji finangaych podmioty gospodarcze w zakresie
nieruchoméci mieszkalnych i komercyjnych. Limity powinny uwzdnia
zroznicowanie ekspozycji kredytowych i zabezpiacze

Aby ustalone limity spetniaty swoje funkcje banlovginny przed ich wprowadzeniem
przeprowadz efektywny pomiar potencjalnego poziomu ekspozyajiryzyko. Limity,
ustalane zgodnie z oboyzujacymi w tym zakresie przepisami, powinny gwarantéwa
odpowiednya dywersyfikacg portfela ekspozycji kredytowych finangaych
nieruchoméci. W bankach znageo zaangzowanych w ekspozycje kredytowe
finansugce nieruchoméci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hgzoie
przyjete limity powinny odnosi sie w szczegolnéci do:

a) grup (segmentéw) klientow, w tym sektorow gospodgark

b) celu finansowania,

c) rodzaju finansowanej nieruchosu,

d) rodzajow produktéw,

e) zabezpiecag w tym maksymalnego poziomu wgkiaka LtV,

f) dlugasci okresu umowy,

g) waluty ekspozycji kredytowej,

h) ekspozycji geograficznej (klientéw lub zabezpieczelanego obszaru).

Istotnym czynnikiem wpltywacym na poziom limitdbw powinny liytesty skrajnych
warunkow badajce wraliwos¢ diuznikdw i banku na zmiany otoczenia gospodarczego,
uwzgkdniajgce w szczegolnai wptyw: cyklicznych zmian w otoczeniu gospodancgy

w tym zmian na rynku nieruchorfm, waha stop procentowych, zmian kurséw
walutowych. W bankach znagzm zaangzowanych w ekspozycje kredytowe
finansupce nieruchoméci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hizoie
testy te powinny by przeprowadzone przynajmniej raz w roku¢§&gze dokonywanie
testéw zalecane jest w razie zaistnienia istotreynfan warunkéw rynkowych.

Banki znaczco zaangazowane w ekspozycje kredytowe finargug nieruchomsci oraz
w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznigrpry okreli¢ poziom apetytu na
ryzyko take poprzez okrdenie dla portfela i subportfeli takich ekspozyajidatkowych
parametrow, ktore w szczegobkodpowinny odnosi sie do:

a) sredniego prawdopodohistwa niewykonania zobowdania przez kredytobiorcéw
b) $redniego poziomu odzysku ze stosowanych zabezpigcze

c) potencjalnego maksymalnego poziomu nieodzyskanyethykow,

d) poziomu akceptowalnych klas (ratingdw) wyznaczongiehklienta.

2 Pogcie to nie jest tzsame z Probability of Default (PD) i nie wymagasswania przez banki metod
zaawansowanych.
% Okreslenie poziomu odzysku nie wymaga stosowania praek imetod zaawansowanych.
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2.3.6. Informacja o przekroczeniu limitbw kdorazowo powinna Wy przedstawiona
Zarzadowi banku.

2.3.7. Wysoki poziom wykorzystania prajych limitbw powinien by przestank do
weryfikacji zasad polityki zagglzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finangayjch
nieruchomeci w celu przeciwdziatania ich przekroczeniu.

2.4. Rekomendacja 8

Banki znacazco zaangaowane w finansowanie nieruchoméci oraz w ekspozycje
kredytowe zabezpieczone hipotecznie powinny szczémdo analizowa struktur ¢
terminowa zrodet finansowania i dostosowywé ja do struktury terminowej aktywow.

2.4.1. Co najmniej raz w roku, bank znacp zaangzowany w ekspozycje kredytowe
finansupce nieruchoméci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hizoie
powinien przeprowadzgpogkbiong analiz zrodet finansowania tych ekspozycji.

2.4.2. W zalenosci od struktury portfela ekspozycji kredytowych dmmsujcych
nieruchoméci analiza powinna zawietgrzynajmniej nagpujace elementy:

a) struktug terminowg ekspozycji kredytowych finansygych nieruchomsxi, w tym
analiz jakasci ekspozycji kredytowych,

b) wskazanie wiarygodnychzrédet refinansowania diugoterminowych ekspozycii
kredytowych finansuacych nieruchomgri adekwatnie do waluty ekspozycji,

c) symulacg dotyczca wplywu na sytuagj banku w zakresie ptyngo i rentowndci
mozliwych zmian warunkéw rynkowych, w tym zmian na kynfinansowania
hurtowego, rynku instrumentéw zabezpiegeggh przed ryzykiem i rynku
walutowym,

d) skutki negatywnych zmian w zakresie pty&cio rynkow finansowych (testy
warunkéw skrajnych), w tym ryzyko odnowienia niedspwanych terminowo
zrodet finansowania oraz wptyw na koszt pozyskiwdnfgmduszy.

2.4.3. Bank powinien podejmowa dziatania zmierzage do dywersyfikacji zrodet
finansowania dziatal@i w celu ograniczania ryzyka plynsm, szczegdlnie
diugoterminowej (np. poprzez sekurytyzaagmisg listbw zastawnych, emisjinnych
diugoterminowych papierow wasciowych w tym zabezpieczonych hipotecznie).

2.4.4. Bank znaczco zaangzowany w ekspozycje kredytowe finangtg nieruchomsri oraz
w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznisvimen opracowa plan
pozyskiwania dtugoterminowyctrédet finansowania, w tym dziateawaryjnych oraz
monitorowa jego realizag (minimum w okresach analizy).
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2.5. Rekomendacja 9

W strukturze organizacyjnej banku powinny byé rozdzielone funkcje zwizane z:

a) pozyskiwaniem klientow i sprzedaa oferowanych produktow,

b) bezpdrednig analiza wnioskéw kredytowych, ocen ryzyka i podejmowaniem decyzji
kredytowej, oraz

c) monitorowaniem ekspozycji kredytowej finansupcej nieruchomasci w czasie jej
trwania.

2.5.1. W przypadku detalicznych ekspozycji kredytowychafisugcych nieruchomsci nalezy
stosowa zasady okrdone wRekomendac;ji T.

2.5.2. W przypadku pozostatych ekspozycji pawsyy podziat powinien Ky utrzymany
w miare mazliwosci na wszystkich szczeblach struktury organizagyjbanku.
W przypadku bankéw istotnie zaamgavanych w ekspozycje kredytowe finangig
nieruchomeéci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone higoie wymaog ten
dotyczy take poziomu Zargdu banku. Oddzielenie funkcji analitycznych orantkoli,
monitorowania i raportowania ryzyka od sprzeml@ych ma szczegoélne znaczenie w
przypadku podejmowania decyzji o udzieleniu kredystiotne jest, aby w przypadku
decyzji kolegialnych osoby odpowiedzialne za aralimioskéw kredytowych i ocen
ryzyka miaty przewzajacy gtos w relacji do osOb zwdanych z pozyskiwaniem
klientow i sprzedzg produktow.

2.5.3. W przypadku procesow, w ktorych wykorzystywamnews szerokim zakresie namzia
wspierajce proces oceny zdolém i wiarygodndci kredytowej realizacja tego wymogu
powinna by zapewniona poprzez:

a) niezalenos¢ procesow budowy i walidacji naidzi wspieragcych proces akceptacii
ryzyka od funkcji sprzedawych oraz zwjzanych z analig wnioskow
kredytowych, ocem ryzyka i monitorowaniem ekspozycji kredytowej firsapce]
nieruchoméci,

b) ograniczenie mdiwosci akceptaciji odspstw od wskaza narzdzi wspieragcych
proces oceny zdolgoi i wiarygodndgci kredytowej i przypisanie kompetencji, w
tym zakresie z zachowaniem zasady rozdzieleniacjumkspomnianej na wepie

(wytaczenie komorek/jednostek odpowiedzialnych za pcaytkklientow i sprzeda
produktow).

2.5.4. Wskazany w Rekomendacji 2.5. podziat powinien zostadzwierciedlony w
odpowiednich procedurach wegtrenych banku.

2.6. Rekomendacja 10

Bank powinien na biezaco kontrolowaé, czy wszystkie warunki umowy § wypetniane
przez klienta oraz czy srodki finansowe wyptacane przez bank wykorzystywanesa
zgodnie z umovy.

2.6.1. Bank powinien okrdi¢ w swoich procedurach zakres iesitliwos¢ kontroli oraz
jednostki odpowiedzialne za jej przeprowadzenie.

2.6.2. Zakres kontroli powinien obejmowa adekwatnie do finansowanej transakcji
przynajmniej:

a) ustanowienie zabezpieaze
b) wniesienie wkiadu wiasnego,
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2.6.3.

2.6.4.

2.6.5.

2.6.6.

2.6.7.

2.6.8.

2.6.9.

c) spetnienie warunkéw uruchomierismdkow (transz),

d) spetnienie dodatkowych warunkéw w trakcie umowwgants),

e) realizacg inwestycji zgodnie z kosztorysem i harmonogramem,

f) uzyskiwanie niezéxdnych zgod przez kredytobiar.c

Kontrola powinna s odbywa& na podstawie dokumentow przedktadanych przez

kredytobiore lub informacji i danych gromadzonych bezpamnio przez pracownikéw
banku.

Czestotliwos¢  kontroli powinna by adekwatna do kontrolowanego zakresu oraz
terminow przygtych w umowie kredytu (wyptacanego w transzach).sx@zegOIngci
kontrola powinna b§ prowadzona:

a) w zakresie wniesienia wkiadu wtasnego,

b) przed wyptad drugiej i kolejnych transz kredytu,

C) po zakaczeniu inwestyciji.

Dodatkowe kontrole powinny zostaprzeprowadzone, kiedy bank znajdzies si
w posiadaniu informacji wskazgych na negatywnzmiare ekspozycji na ryzyko,
wynikajacej np. z pogorszenia ¢sisytuacji finansowej kredytobiorcy lub zalegania
w sptacie kredytu. Wszelkie tego typu informacjewpmy zosté bezzwiocznie
zgtoszone i przekazane odpowiedzialnym w tym zair&emorkom i pracownikom
banku.

W przypadku, gdy kontrola realizowana jest na rasmaku przez podmioty zewtnzne
bank powinien okrdi¢ zasady i procedury jej przeprowadzania oraz weagfi
jakosci. Bank powinien zapewéi aby weryfikacja jakéci kontroli byta dokonywana
przez niezalenych pracownikéw banku.

Bank powinien ustanowi taky struktug finansowania transakcji/inwestycji, aby
zapewné podziat ryzyka pomgdzy kredytobiore i bank, gtdwnie poprzez odpowiednie
zaangaowaniesrodkow wtasnych kredytobiorcy (wktad wiasny).

Z wyijatkiem przypadkéw uzasadnionych szczeg6lnym charaktetransakcji (np.
finansowanie wkitadu wlasnego ze zbycia posiadamgikiorzystywanej nieruchonsoi
mieszkalnej) bank powinien uruchamigrodki z kredytu po wniesieniu wkiadu
wiasnego przez kredytobiarc

W przypadku indywidualnie istotne] ekspozycji krealyej bank powinien zapewi
aby kontrola wniesienia wktadu wtasnego, realizasjrestycji, uzyskiwania zgod byta
wykonywana z zachowaniem niezatesci i obiektywizmu przez osoby dysponog
niezkednymi kwalifikacjami w zakresie oftym kontroh. Kontrola taka powinna
odbywa si¢ poprzez weryfikagj ze stanem faktycznym przedstawianych przez
kredytobiore dokumentéw lub bezgoedni ocerg stanu faktycznego.

2.6.10.W przypadku ekspozycji kredytowej uruchamianej vanszach wyptata kolejnej

transzy, uwzgidniajgc specyfik (charakter) transakcji, powinna ngstwa po
rozliczeniu wykorzystania transzy poprzedniej, po dokonaniu weryfikacji czy
poprzednia transza zostata wykorzystana w sposédloky w umowie, zgodnie z jej
celem i przeznaczeniem.

2.6.11.W przypadku indywidualnie istotnych ekspozycji kyemvych, z wyhczeniem

indywidualnie istotnych detalicznych ekspozycji dytowych, struktura oraz sposob
uruchamiania kolejnych transz finansowanej trangakeestycji powinny zapewrdi
bankowi maliwos¢ kontroli:

a) jakosci i stabilngci przyjetegozrodia sptaty kredytu,

b) zmiany parametréw zidentyfikowanych jako wiive z punktu widzenia poziomu
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ryzyka ekspozycji,

c) wykorzystania uruchamianyshodkow,

d) zaawansowania technicznego, kosztowego i terminowefinansowanej
transakcji/inwestycji,

e) wniesieniasrodkow wiasnych przez kredytobi@réwkiadu wtasnego),

f) wypetnienia przez kredytobiogc innych warunkow zawartych w umowie
kredytowej,

oraz ogranicz§ negatywny wptyw innych rodzajow ryzyka niezganych

z finansowan transakgcj/inwestycp, ale ponoszonych przez kredytobigrc

2.6.12.Warunki sptaty ekspozycji kredytowej powinny uwadhia¢é charakterystyk
finansowanej transakcji/inwestycji, ale jednagze umaliwia¢ posredng kontrok
poprzez systematyczne monitorowanie sptat. W szitmeqi bank, uwzgidniajgc
specyfike (charakter) transakcji, powinien un&ka

a) okresoéw karencji w sptacie odsetek,

b) okreséw karencji w sptacie kapitatu po okresieireaii inwestycji/transakciji, jdi
zrodiem spiaty $ przychody z finansowanej inwestycji/transakcji iiddto sptaty
zalezy od wartgci finansowanej nieruchonda,

c) sptat ,balonowych” ekspozycii,

d) nadmiernie wydtzonych termindéw sptaty ekspozycji wynilgaych z ich niskiej
rentowndci (i w konsekwencji wysokiej wediwosci na ryzyko).
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[Il. Identyfikacja, pomiar i akceptacja ryzyka

3.1. Rekomendacja 11

Proces akceptacji ekspozycji kredytowe] powinien ogmowaé ocere zdolnasci kredytowe;j
oraz rodzajow ryzyka zwigzanych z transakcp.

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

3.1.4.

3.1.5.

3.1.6.

3.1.7.

3.1.8.

Bank powinien dzy¢ do ograniczenia ekspozycji kredytobiorcy na ryzykalutowe
w szczegOlnéci poprzez zapewnienie zgodwo waluty ekspozycji i przychodéw,
z ktorych Igdzie sptacana, ograniczenie oferowania produktovspehkujcych
kredytobiorcow na ryzyko walutowe do grupy klientoktérych sytuacja finansowa
pozwala na wysoki poziom absorpcji tego ryzyka,zongprowadzenie wewirznych
limitow istotnie ograniczagych ska¢ ekspozycji kredytobiorcow na ryzyko walutowe.

Identyfikacja, pomiar i akceptacja ryzyka detaligaim ekspozycji kredytowych
finansupcych nieruchomgi powinna odbywa sie zgodnie z zasadami okfenymi
w Rekomendaciji, Tz uwzgédnieniem punktow 3.1.3, 3.1.4 oraz 3.1.5.

Dokonupc oceny zdolngci kredytowej, jéli przewidywany okres sptaty ekspozycji jest
diuzszy niz 25 lat, bank powinien przyjmowav procesie oceny zdoldo kredytowej
okres sptaty ekspozycji wynagzy 25 lat.

Jeli okres sptaty ekspozycji wykracza poza wiek upnejcy do nabycia uprawnie
emerytalnych, bank powinien uwedhic w ocenie zdolngi kredytowej
prawdopodobs zmiarg poziomu dochoddéw kredytobiorcy po nabyciu uprawnie
emerytalnych.

W przypadku walutowych detalicznych ekspozycji ktedvych finansujcych
nieruchoméci oraz walutowych detalicznych ekspozycji kredyyoWw zabezpieczonych
hipotecznie maksymalny poziom relacji wydatkow gzeinych z obstug zobowhzan
kredytowych dosrednich dochodoéw netto agianych przez osoby zobawane do
sptaty zadhaenia nie powinien bywyzszy niz 42%.

W przypadku ekspozycji wielowalutowej, dla ktorejysipuje niezgodn& waluty
ekspozycji i przychodow, z ktérychethzie sptacana ekspozycja, nal@rzyjeta wartasé
zabezpieczenia przypisaproporcjonalnie do poszczegélnych ¢gz walutowych
ekspozycji kredytowej (z zachowaniem struktury zgbeczenia, tj. dla eych typow
zabezpieczenia natg przypis& proporcjonalnie wartg kazdego typu zabezpieczenia).
Rekomendowane bufory na pokrycie ryzyka walutowe@@ tym okrelone
w Rekomendacji )T nalezy wyznaczy dla walutowej cgsci ekspozycji, dla ktérej
wystepuje ekspozycja kredytobiorcy na ryzyko walutowe.

Bank powinien okrdi¢ adekwatne do charakteru finansowanych transakegstycji
zasady i procedury identyfikacji, pomiaru i akcejitayzyka. W szczegolnwi bank
powinien uwzgddnic specyficzne cechy transakcji wynike¢ 2z charakteru
finansowanej nieruchomdoi (np. mieszkalna, komercyjna z odpowiednialsz
typologia), rodzaju rynku (np. pierwotny, w tym finansowatiedowy nieruchomiei,
wtorny), typ transakcji/inwestycji (np. zakup, bwdn rozbudowa, remont,
refinansowanie), charakter transakcji/inwestycp.(samodzielny projekt, ¢z szerszej
dziatalngci), potencjalnezrodio sptaty (np. finansowana nieruchai@okontynuowana
dziatalngg).

Bank powinien dokoraidentyfikacji zrédta sptaty ekspozycji kredytowej i stosawa
adekwatne do wynikéw tego procesu analizy idenadjki pomiaru ryzyka.
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3.1.9. Bank powinien stosowaw procesie pomiaru ryzyka analisvrazliwosci finansowanej
transakcji/inwestycji na zmign charakterystycznych dla niej parametrow,
w szczegllnéci w przypadku finansowania indywidualnie istotnyakspozycji
kredytowych finansuacych nieruchomszi.

3.1.10.Bank powinien okréi¢ wymogi wobec finansowanych inwestycji/transakcjekwatne
dla ich charakteru, w szczegohaodla:

a) typu finansowanej nieruchordm (nieruchomeéci mieszkalne, rolne, komercyjne,
w tym, np. handlowe, produkcyjne, magazynowe, higromieszane),

b) typu klientdw (np. osoby fizyczne, deweloperzynfyr budowlane, inne podmioty
realizupce inwestycje na potrzeby wiasne),

c) lokalizacji (np. region, miejscow6, wybrane opisane lokalizacje),

d) minimalnego wktadu wtasnego,

e) poziomu LtV,

f) maksymalnego okresu finansowania i karencji w sefac

g) poziomu przedsprzedg (wstepne umowy sprzeds, najmu, ich okres),

h) formy transakcji/inwestycji (np. podmiot celowy P'9),

i) organizacji procesu budowlanego (dla inwestycjidwidnych lub remontow),
J) zakresu finansowania (np. grunt, tylkegzbudowlana, gotowe obiekty),

k) waluty ekspozyciji,

[) zabezpieczenia (np. hipoteka, cesja z ubezpiegzenia

3.1.11Bank powinien w ramach pomiaru ryzyka dokértakze analizy rynku, na ktorym
finansuje nieruchontoi. W przypadku indywidualnie istotnych ekspozyafializa taka
powinna by dokonana indywidualnie dla danej ekspozycji, wgstatych przypadkach
bank mae dokonywa cyklicznej analizy rynku nieruchomda, na ktorym prowadzi
dziatalnag¢.

3.2. Rekomendacja 1%

Wymogi w zakresie dostarczania przez klientéw dokumntow niezlgdnych do oceny
zdolnoéci i wiarygodnosci kredytowej powinny pozwalaé na petmg i obiektywna ocerg
ryzyka zwigzanego ze sptai zadtuzenia.

3.2.1. Wymogi w zakresie dokumentow niedmych do analizy ryzyka ekspozycji dla
detalicznych  ekspozycji  kredytowych finangrych  nieruchomséri  okresla
Rekomendacja.T

3.2.2. Bank powinien weryfikow& czy informacje pozyskiwane od klientow niedhe
bankowi do oceny zdolsoi kredytowej oraz oceny ryzyka ekspozygji autentyczne,
kompletne oraz zgodne ze stanem faktycznym i prawngy/ ocenie ryzyka ekspozyciji
kredytowej bank powinien opierasic na wiarygodnych, potwierdzonych informacjach.
Bank powinien tak ustata zakres wymaganych informacji oraz sposob ich
potwierdzenia, aby unibwi ¢ obiektywry, petry i efektywrg ich ocer. Bank powinien

* Rekomendacje 3.2.2. oraz 3.2.3. niequzjstosowania do kredytowych ekspozyciji detalichnyc
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3.2.3.

wykazd, ze przygty zakres informaciji oraz sposéb ich weryfikacgtjgvystarczajcy do
wykonania obiektywnej oceny zdokw kredytowej i ryzyka ekspozycji.

W szczegllnéci, w przypadku oceny ryzyka ekspozycji kredytow@ansupcej
nieruchoméci bank powinien adekwatnie do finansowanej traogd@hwestycji
uwzgkdnic:

a) informacje dotyczce transakcji/inwestycji (opis, kosztyrodia finansowania,
dokumentacja kosztorysowo-projektowa z uwdgieniem poziomu rezerw na
nieprzewidziane wydatki, harmonogram inwestycji, pelienie wymogow
administracyjnych),

b) informacje dotycgce struktury transakcji (status prawny kredytobjoreposob
wyptaty srodkow, zabezpieczenia, warunki umowne, informaajetyczce
zatazycieli spotki celowej — SPV),

c) informacje dotyczce rynku (ocena podg i popytu oraz ichzrodet, cen,
konkurencji),

d) informacje odnénie poziomu przytych parametrow istotnych dla przeptywow
finansowych oraz przegnych parametrow na rynku (np. poréwnanie kosztu
inwestycji z przeaitnymi kosztami/normatywami, poréwnanie poziomu agw,
cen),

e) informacje o kredytobiorcy (m.in. struktura wtasolewa, sytuacja ekonomiczno-
finansowa, déwiadczenie i pozycja na rynku),

f) informacje o wykonawcy i innych podmiotach istothyala procesu inwestycyjnego
(m.in. architekt, projektant, generalny wykonawca),

g) stratege rynkows kredytobiorcy (polityka sprzedg, marketing, grupy docelowe),
h) ocere zabezpieczenia (wadfy ptynna¢, mazliwosé kontroli),
i) mozliwosci wyjscia z finansowania,

j) analiz wrazliwosci finansowanej transakcji/inwestycji, ewentualneergriusze
alternatywne dla transakcji/inwestycji, w szcze@étn parametry takie jak zmiana
stép procentowych, zmiana kurséw walut, wzrost kmszinwestycji, wydhienie
okresu realizacji inwestycji, zmiany cen,

k) zidentyfikowane ryzyka i sposob ich ograniczenigodna¢ z polityka kredytows
banku (odstpstwa od polityki).

3.3. Rekomendacja 13

Bank powinien systematycznie analizowawptyw zmian kursowych na ryzyko kredytowe
ponoszone przez bank.

3.3.1.

3.3.2.

3.3.3.

Badapc zdolnd¢ kredytowy kredytobiorcy, wnioskucego o kredyt, poyczke lub inny
produkt, ktérego wartg uzalezniona jest od kursow walut obcych, bank powinien
uwzgkdni¢ ryzyko kursowe wynikace z waha kursu ztotego wobec walut obcych
i jego wptyw na zdolng kredytows kredytobiorcy.

Co najmniej raz w roku, bank powinien analizéweptyw ryzyka kursowego na jaké
zarowno portfela ekspozycji kredytowych jak i paniatV.

Co najmniej raz w roku, bank znacp zaangzowany w ekspozycje kredytowe
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finansupce nieruchomgci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hgzoie,
powinien przeprowadZa testy warunkéw skrajnych w zakresie wplywu ryzyka
kursowego kredytobiorcy na ryzyko kredytowe ponoszqorzez bank. Gstsze
dokonywanie testéw warunkow skrajnych zalecane jestazie istotnych zmian
warunkow rynkowych. Jako wymdog minimalny rekomemrdge przeprowadzanie
testow warunkow skrajnych przy zaemiu spadku kursu ziotego, w stosunku do
poszczegolnych walut obcych o 30%, przy czym malprzyjaé, ze spadek kursu
walutowego bdzie utrzymywat si przez okres 12 miegy.

3.3.4. Rekomenduje sj aby bank przesytat wyniki przeprowadzanych test@arunkow
skrajnych oraz zalen do tych testbw do Komisji Nadzoru Finansowego. Wiyn
testbw warunkéw skrajnych powinny zostavykorzystane w ramach przedu
i aktualizacji polityki zargdzania ekspozycjami kredytowymi. Niniejsza rekoneajd
dotyczy take wynikow testow warunkow skrajnych wykonywanycla dletalicznych
ekspozycji kredytowych finansigych nieruchomszi.

3.4. Rekomendacja 14

Bank powinien systematycznie analizow@a wptyw zmian stopy procentowej na ryzyko
kredytowe ponoszone przez bank.

3.4.1. Badapc zdolna¢ kredytowy kredytobiorcy, wnioskacego o kredyt, po/czke lub inny
produkt, oprocentowany zmieqstog procentow, bank powinien uwzgtnic¢ ryzyko
stopy procentowej i jego wptyw na zdokddkredytows kredytobiorcy.

3.4.2. Co najmniej raz w roku, bank powinien analizéweptyw ryzyka stopy procentowej na
jakos¢ portfela ekspozycji kredytowych.

3.4.3. Co najmniej raz w roku, bank znaco zaangazowany w ekspozycje kredytowe
finansupce nieruchomgci oraz w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hgzoie,
powinien przeprowadzatesty warunkow skrajnych w zakresie wptywu zmiatgp
procentowych na jalkd portfela ekspozycji kredytowych finangaych nieruchomsi.
Czstsze dokonywanie testéw warunkéw skrajnych zakegast w razie istotnych
zmian warunkéw rynkowych. Jako wymog minimalny nelemduje si
przeprowadzanie testow warunkéw skrajnych przy Zzadm wzrostu  stop
procentowych o 400 punktéw bazowych, przy czym naf@zyjaé, ze wzrost poziomu
stop procentowychdalzie utrzymywat si przez okres 12 miegiy.

3.4.4. Rekomenduje gj aby bank przesytat wyniki przeprowadzanych test@arunkow
skrajnych oraz zalen do tych testow do Komisji Nadzoru Finansowego. Wiyn
testow warunkow skrajnych powinny zastavykorzystane w ramach przedu
i aktualizacji polityki zargdzania ekspozycjami kredytowymi. Niniejsza rekoneejd
dotyczy take wynikow testow warunkéw skrajnych wykonywanycla dletalicznych
ekspozycji kredytowych finansigych nieruchomszi.
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IV. Zabezpieczenia

4.1. Rekomendacja 15

Bank powinien przyjmowaé¢ zabezpieczenia ekspozycji kredytowych finansagych
nieruchomosci na przedmiocie finansowania. Przyjmowane zabez@eczenia powinny
spetniac kryteria ptynno sci, wartosci oraz dosgpu i mozliwosci ich kontroli.

4.1.1. Bank powinien posiada zasady polityki i procedury w zakresie zabezpiatza
ekspozycji kredytowych. W szczegokeg bank powinien okidi¢ sposob oraz rodzaj
zabezpieczenia dla danego typu ekspozyciji.

4.1.2. Podstawowymzrédtem spiaty kredytu gsdla banku dochody kredytobiorcy z jego
wilasnej dziatalnéci lub/i z realizowanej transakcji/inwestycji. Zapéeczenie
ekspozycji kredytowej nie nie zasipi¢c lub rekompensowa braku lub stabgri
podstawowegarodia sptaty. Wzadnym wypadku, przygie zabezpieczenia nie
ograniczé lub wplywa: na kompletn&t, rzetelné¢ i obiektywna¢ procesu oceny
ryzyka transakcji/inwestycji, w tym zdoléa i wiarygodndci kredytowej.

4.1.3. Bank, przyjmujc zabezpieczenie, powinien dokdnaveryfikacji podstawowych
kryteriow decydujcych o jego skuteczsoi: ptynncici zabezpieczenia, wat oraz
dostpu i mazliwosci kontroli w catym okresie kredytowania.

4.1.4. Bank mae uzng zabezpieczenie za ptynnesljemozliwe jest jego zbycie bez istotnego
obnizenia jego ceny w czasie, ktory nie nadanku na zmignwartasci zabezpieczenia
ze wzgtdu na wiaciwg danemu zabezpieczeniu fluktuacen. Bank powinien okék¢
w swoich zasadach polityki kryteria ptynioo dla poszczegoélnych rodzajow
zabezpiecze istotne] zmiany ceny i czasu zbycia zabezpieeeBiank powinien
wykaza& Komisji Nadzoru Finansowego zasaééprzyjetych kryteriow.

4.1.5. Bank powinien uwzgidnia¢ warta¢ zabezpieczenia mitwg do uzyskania podczas
ewentualnego pogtowania windykacyjnego, bigc pod uwag ograniczenia prawne,
ekonomiczne (m.in. koszty zbycia zabezpieczeniaz dnne mogce wplywa& na
rzeczywisy mazliwos¢ zaspokojenia gibanku z przedmiotu zabezpieczenia.

4.1.6. Bank powinien zapewaisobie maliwos¢ kontroli zabezpieczenia poprzez uzyskanie
deklaracji klienta o nieobgtaniu zabezpieczenia w trakcie trwania umowy (bexdyg
banku), zabezpieczenie (w tym ubezpieczenia) odzzmenia, prawo do kontroli jego
stanu oraz informacje o ligcej lokalizacji. Bank powinien zagwarantoivaobie
ubezpieczenie przedmiotu zabezpieczenia oraz ugygkawo do kontrolowania
wykorzystaniasrodkow odszkodowania z tytutu ochrony ubezpiecaerjo Bank nie
powinien naktada w tym zakresie dodatkowych obawkdéw na kredytobiorg jesli
posiadana przez kredytobigrochrona ubezpieczeniowa spetnia dkoee przez bank
warunki. Bank powinien przedstawvi klientowi swoje wymagania odgioie
ubezpieczenia przedmiotu zabezpieczenia przed zsmmarumowy kredytowej oraz
potwierdzt te warunki w umowie kredytowe;.

4.1.7. Bank analizyc ryzyko zwhzane z danym zabezpieczeniem powinien, m.in.
uwzgkdniac:

a) rodzaj i przedmiot zabezpieczenia (w tymzmige w i sSposOb egzekucji
z zabezpieczenia),
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4.1.8.

b) kolejncs¢ zaspokajania giz zabezpieczenia (m.in. koleggchipotek),

c) wplyw zuzycia technicznego przedmiotu zabezpieczenia nayegtxc,

d) koszty utrzymania zabezpieczenia i egzekucji z zgieezenia (w tym koszty
ewentualnego przggia zabezpieczenia).

Poniewa dotychczasowe dwiadczenia wskazuj ze szkodow&é portfela ekspozycii

kredytowych jest wiksza kiedy zabezpieczenie ekspozycji nie jest vaassy osoby

zobowgzanej do sptaty, rekomendujeg,siaby szczegolnej uwadze poddane byty te

ekspozycje, dla ktorych ustanowione zabezpieczarigest wkasngcia tych osob.

4.1.9. Analizujac ryzyko zwipzane z dam nieruchomeécia, stanowiaca zabezpieczenie

ekspozycji kredytowej, a w szczegoddopanalizujc faktyczry mozliwos$é zaspokojenia
sic z danej nieruchonigi, bank powinien uwzgtnia¢c wymogi art. 1046 Kodeksu
postpowania cywilnego (Dz. U. z 1964 r., Nr 43, poz629p&n. zm.) oraz wymogi
Rozporadzenia Ministra Sprawiedlivioi z dnia 26 stycznia 2005 r. w sprawie
szczegOtowego trybu pegtowania w sprawach o opndienie lokalu lub pomieszczenia
albo o wydanie nieruchorda oraz szczego6towych warunkow, jakim powinno
odpowiadé tymczasowe pomieszczenie (Dz. U. z 2005 r., Nr ddz. 155). Bank
powinien posiadaprocedury pogpowania w przypadku konieczéw zaspokojenia gi

z nieruchoméci stanowjcej zabezpieczenie, uwzgdhiagce wymogi wskazanych
powyzej przepisow.

4.2. Rekomendacja 16

Bank powinien posiad& odpowiednie zasady i procedury wewgtrzne pozwalajace na
ocere wartosci nieruchomasci przyjmowanych jako zabezpieczenie i ocenfaktycznej
mozliwosci ich wykorzystania jako ewentualnegozrédta dochodzenia swoich roszcae

Ograni

czenia zwhzane z maliwoscia dokonania takiej oceny powinny by brane pod

uwage juz w momencie udzielania kredytu.

4.2.1.

4.2.2.

4.2.3.

4.2.4

4.2.5.

Bank powinien okék¢ wymagania jak&ciowe (w tym w zakresie aktualém oceny)
stawianezrédtom informaciji.

Zasady banku w zakresie oceny wait@abezpieczenia powinny &yszczegolnie
ostrzne. Prawidlowy proces oceny wymaga petnego zrozumiestosowanych
w procesie podég, metod, technik i standardow.

Zarzd banku odpowiada za przgje regulamindw i procedur wewtnznych
dotyczcych oceny warti zabezpieczenia, a 0soby wyznaczone przezaddyanku
powinny odpowiadéd za wprowadzenie przytych przez Zarzd procedur
i regulaminow.

. Bank powinien wykorzystywa dane z wiarygodnych baz danych, katalogow
brarvowych lub obiektywnych opracowa analitycznych na potrzeby oceny
wartasci zabezpieczenia, oceny rynku nieruchéan@raz wyliczania wskanika LtV.
Bank powinien dokona krytycznej analizy jakéi danych zawartych w bazach,
katalogach i opracowaniach oraz dglire zasady korzystania z ty¢hodet.

Oceny wiarygodngci bazy danych dokonuje bank i przekazujeoterz Komisji
Nadzoru Finansowego, ktéra peonie uzné bazy danych za wiarygognjezeli baza
ta nie spetnia wymagaokreslonych wRekomendacji.J
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4.3. Rekomendacja 17

Bank powinien posiad& pisemne procedury dotycgce oceny wartdci nieruchomaosci
przyjmowanych jako zabezpieczenie ekspozycji kredgivych zabezpieczonych
hipotecznie i finansupcych nieruchomdaci.

4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

4.3.4.

4.3.5.

4.3.6.

4.3.7.

4.3.8.

4.3.9.

Banki niezalenie od ustalenia zasad oceny wéetonieruchoméci przyjmowanych
jako zabezpieczenie ekspozycji kredytowych powimsyalé zasady oceny wardoi
tych nieruchoméci w okresie sptaty.

Zarzad banku, osoby przez niego delegowane lub odpowienimitet powotany przez
Zarzad banku odpowiada za przgje regulamindw i procedur wewinznych

dotyczcych oceny wartai zabezpieczenia, a osoby wyznaczone przezadaranku

powinny odpowiada za wprowadzenie przgtych przez Zargd banku procedur
i regulaminéw zgodnie z niniejszekomendagj

Bank powinien okrdi¢ proces oceny warfoi nieruchoméci przyjmowanych jako
zabezpieczenie oraz osoby odpowiedzialne za jegtizaeg. Osoby te powinny
posiadé niezlzdne kwalifikacje i déwiadczenie w zakresie oceny waxtD
nieruchomeci.

Proces oceny wardoi nieruchomeéci przyjmowanych jako zabezpieczenie powinien
zapewni@ zachowanie niezataosci i obiektywndgci. Osoby dokonuce ocen warki
nieruchomeéci powinny by niezalene od pracownikow komorek sprzegia a w
bankach istotnie zaangavanych w ekspozycje kredytowe finangg nieruchomsxi

i ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipoteczmik,et od pracownikdéw komoérek
akceptacji ryzyka.

Systemy motywacyjne o0s6b odpowiedzialnych za ecarartaéci nieruchomeci

przyjmowanych jako zabezpieczenie powinny promobwakaosé procesu oceny
zmierzajca do ustalenia wartei, jakg bank ledzie w stanie odzyskaz przedmiotu
zabezpieczenia.

Przygte przez bank zasady i procedury powinny jednozmacapisyw& stosowane
kryteria oceny, sposéb ich stosowania oraz dokuovesria procesu oceny.

W ramach oceny warfoi nieruchoméci, przygotowywanych zarowno na zlecenie
banku jak i dostarczonych przez Kklientow, bank poevi dokona kontroli
wiarygodndci i rzetelngci zatazen i parametréw rynkowych przgiych na potrzeby
oceny. Poziom parametrow pretyjch przez sporgizagcego oceea powinien by przez
bank weryfikowany na podstawie dgsthych baz danych, katalogéw bzamwych,
innych opracowd analitycznych i posiadanego sidadczenia. Zweryfikowany w ten
SposOb poziom warfoi zabezpieczenia powinien stanéwpunkt odniesienia dla
ustalenia kwoty kredytu (np. przy uwzdhieniu zatéonego poziomu LtV).

Proces ocenyvartcci zabezpieczenia powinien dkazdorazowo dokumentowany a
jego wyniki w sposob systematyczny ewidencjonowane.

Bank powinien systematycznie (minimum raz na rolkdkahywa& przeghdu
skutecznéci procesu oceny wardoi nieruchoméci przyjmowanych jako
zabezpieczenie i adekwatnie do wynikbw tego pezkgl dokonywa oceny
skutecznéci zasad i procedur oceny watonieruchomeci.

4.3.10.Bank powinien konsekwentnie stosawgarzyjete zasady i procedury oceny wacdb
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nieruchoméci oraz jej oceny w catym procesie kredytowym zardéwna etapie
akceptacji transakcji jak i jej monitorowania.

4.3.11.Bank powinien dokonywa okresowej oceny warfoi zabezpiecze posiadanych

ekspozycji kredytowych, poprzez porownanie wait@ wycen z wysokicia srodkow
odzyskiwanych w drodze egzekucji z zabezpieczeWatym celu bank powinien
wprowadzé wewretrzng procedu¢ okreslajgca zakres, metody i estotliwos¢ oceny
oraz tryb posfpowania w przypadku stwierdzenia istotnych rozbgci. W sytuacji,
gdy w banku stwierdzono wygtowanie cgstych przypadkéw istotnych roztimeosci
pomiedzy oceml wartasci a wysokdcig srodkéw odzyskiwanych w drodze egzekucji z
zabezpieczenia, Zad banku powinien zmodyfikowa przyjgte podejcie

w zakresie oceny i/lub oceny waitozabezpieczenia.

4.3.12W przypadku dochodzenia roszé6ze przedmiotu zabezpieczenia bank powinien

dokonyw& biezacej oceny jego warksi uwzgkdniagc zaawansowanie procesu
dochodzenia roszcéei jego efekty. Banki nie powinny b¥apod uwag wartcci
zabezpieczenia hipotecznego, ktérego nie udatalsit w okresie 3 lat. Bank powinien
uzasadréi przyjecie odmiennych zalen na podstawie oceny historycznych zmian
zachodacych w zakresie kwot odzyskiwanych z zabezpigécgeie naley jednak
uwzgkdniat przypadkow nadmiernego zwlekania z potm dziatda zmierzagcych
do realizacji zabezpieczenia).

4.4. Rekomendacja 18

Bank powinien posiad& odpowiednie pisemne procedury pozwalace na podgcie
szybkich s§rodkéw zaradczych na wypadek zajcia nieprzewidzianych zdarzé
skutkuj acych spadkiem wartgci nieruchomaosci stanowigcych zabezpieczenie ekspozyciji
kredytowych banku (spadkiem poziomu zabezpieczenia)

44.1

4.4.2

W banku znacgo zaangzowanym w ekspozycje kredytowe finangg nieruchomgci

i w ekspozycje zabezpieczone hipotecznie, procederpowinny uwzgidniat testy
warunkow skrajnych, pozwalgie na symulagj zachowania calego portfela
i poszczegolnych ekspozycji kredytowych, w sytuasysipienia istotnych zmian
wartcsci zabezpieczenia, a przede wszystkim na @eéektow tych zmian.

Banki znacgzco zaangzowane w ekspozycje kredytowe finangg nieruchomgci

i w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecauajajmniej raz w roku, powinny
przeprowadza testy warunkéw skrajnych w celu oceny wptywu gwadhej zmiany
wartcsci zabezpieczenia na przewidywawielkos¢ strat z portfela zabezpieczonych
hipotecznie ekspozycji kredytowych. §tsze dokonywanie testow warunkow skrajnych
zalecane jest w razie istotnych zmian warunkow oynkch.

4.5. Rekomendacja 19

Bank powinien monitorowaé zmiany zachodace na rynku nieruchomdci oraz
dokonywa¢ oceny wartgci nieruchomasci przyjmowanych jako zabezpieczenie
posiadanych przez bank ekspozycji kredytowych.

45.1.

Bank znaczco zaangzowany w finansowanie nieruchodw oraz w ekspozycje
kredytowe zabezpieczone hipotecznie powinien moowe: sytuacg na rynku
nieruchomeci oraz zataenia i ramy prawno-ekonomicze, ktére zostaly mteyjdo
sporzdzenia ocen wargi nieruchomeéci, a ktére maj istotny wptyw na ich wartkg.
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4.5.2.

4.5.3.

45.4.

45.5.

4.5.6.

4.5.7.

4.5.8.

4.5.9.

W przypadku istotnych zmian warunkéw na rynku nédamdci bank powinien
dokona oceny wartéci nieruchoméci stanowicych zabezpieczenie posiadanych przez
bank ekspozycji kredytowych. Nie rzadzieymaz do roku bank powinien dokonyéva
oceny wartéci nieruchoméci stanowiacych zabezpieczenie posiadanych przez bank
ekspozycji kredytowych.

Jezeli istnieg przestanki wskazgge, ze wart@é nieruchoméci mogta istotnie si
obnizy¢ w stosunku do warfsi rynkowych innych nieruchondoi o podobnych
cechach, powinna lbydokonana ponowna ocena wadianieruchomeci.

Dla indywidualnie istotnych ekspozycji kredytowyeta dzié sporadzania oceny,
ponowna ocena waroi nieruchoméci powinna odbywa sie przynajmniej raz na trzy
lata.

Czestsza ocena walo zabezpieczenia mie by konieczna w przypadku, gdy
zachodz przestanki utraty wartai zabezpieczenia i powstaje zaggnie,ze wartgé
zabezpieczeniaghzie nizsza od wartéci ekspozycji kredytowej.

W przypadku, gdy relacja wadm ekspozycji kredytowej do wado nieruchoméci
przyjetej na zabezpieczenie (bige LtV) bedzie wysza ni 80%, ponowna ocena
wartasci nieruchoméci powinna odbywa sie nie rzadziej i raz na trzy lata. Gdy
biezagce LtV bkedzie réwne lub wysze nk 100%, ponowna ocena powinnacby
wykonywana corocznie.

Ponowna ocena watic nieruchoméci maze nie by konieczna, kiedy odpowiedzialni
za ocer wartasci nieruchoméci pracownicy banku dokongjocery i pierwotnych
zalazen parametrow rynkowych przstych na potrzeby oceny wagto nieruchomeci
oraz sprawdg, czy zatgenia te pozostajna niezmienionym poziomie lub ich zmiana
nie jest na tyle istotna, aby wplywana ocen wartasci nieruchoméci. Ocena ta
powinna by odpowiednio udokumentowana oraz przedstawiona nwi@ pisemne;.
Wytaczenie to nie dotyczy ekspozycji, dla ktorychzpee LtV jest weksze ni 80%.

W przypadku ekspozycji kredytowych, ktére nig indywidualnie istotne, bank ma
mozliwos¢  stosowania uproszczonych procedur oceny Wertawabezpieczenia
W oparciu 0 metody statystyczne.

Bank powinien uwzgidniac w procesie oceny waldo zabezpieczenia zaleos¢ od
wieku przedmiotu zabezpieczenia oraz zjawisko teamego zuycia przedmiotu
zabezpieczenia.

4.5.10Jezeli w wyniku wstpnej analizy okze sk, ze nasipita istotna zmiana poprzednio

przyjetych zal@en, rekomenduje gi przygotowanie nowej oceny waéth biezacej
nieruchomeci.

4.6. Rekomendacja 20

Bank powinien zapewné, aby relacja wartosci ekspozycji kredytowe] do wartdci
zabezpieczenia hipotecznego nie przekraczata maksginego, okr&lonego przez bank,
poziomu, w catym okresie sptaty ekspozycji.

4.6.1. Bank powinien zapewnsobie prawo do weryfikacji waroi zabezpieczenia poprzez

zapewnienie niezlainych informacji, meéliwosci inspekcji i oceny stanu przedmiotu
zabezpieczenia zarébwno przez pracownika banku jagowotanych przez bank
ekspertow w catym okresie trwania umowy.
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4.6.2. Bank powinien ustélzasady zabezpieczania ekspozycji kredytowych wpadku, gdy

nie ustanowiono hipoteki (ze wazglu na czas tego procesu) oraz, gdy nieruckonest
w trakcie budowy lub remontu (istotnie wplyweggo na jej warks).

4.6.3. Wskanikiem wykorzystywanym do oceny adekwatciozabezpieczenia jest wskak

LtV. Bank powinien badapoziom tego wskanika przed podijciem decyzji o udzieleniu
kredytu, a take w trakcie trwania umowy monitorowggo poziom.

4.6.4. Wyznaczaf poziom LtV bank powinien uwzglnic:

4.6.5.

4.6.6.

a) przewidywane i zweryfikowane historycznie pizee koszty realizacji
zabezpieczenia (dochodzenia rosiczeabezpieczenia),

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

c) przewidywany i zweryfikowany historycznie stapiodzysku z zabezpieczenia.

Jednym z najistotniejszych czynnikow branych pocagmprzy ustaleniu maksymalnego
poziomu wskanika LtV powinien by przewidywany stopie odzysku zaangawanych
przez bankrodkéw z danego typu zabezpieczenia. Bank powiaralizowa czynniki
wptywajace na przewidywany poziom odzysku z zabezpieczgnia

a) jakos¢ i obiektywna¢ procesu oceny wartoi zabezpieczenia (poprzez poréwnanie
oceny wartéci zabezpieczenia w momencie udzielania kredytuemyczbycia
zabezpieczenia lub ponownej oceny wsoto zabezpieczenia w procesie
dochodzenia nakmosci) po wyeliminowaniu wptywu innych czynnikow takigak
zmiennd¢ rynku nieruchomsri, czy wplywu przygtego scenariusza zbycia
zabezpieczenia,

b) scenariusz zbycia zabezpieczenia (w porozumierktedytobiorg, w procedurze
egzekucyjne)),

c) efektywnd¢ procesu dochodzenia roszaize

d) historyczna zmienrié cen na rynku nieruchonia.
Bank powinien gromadézi dane o wielkéci odzyskiwanych srodkow
z poszczegolnych rodzajow zabezpigczedpowiednio korygowastosowan polityke
kredytowg (np. w zakresie maksymalnych poziomow LtV, zmiarakresie zasad oceny
wartasci zabezpieczenia, zmian procesu dochodzenia reszcz

Dodatkowe kryteria, jakie bank powinien uwahhic przy ustalaniu maksymalnych
poziomow wskanika LtV, to m.in.:

a) rodzaj nieruchonkei stanowicej zabezpieczenie,

b) okres na jaki zostatla zawarta umowa (imzdka umowa tym bardziej osky
poziom wskanika LtV),

c) waluta ekspozycji kredytowej w sytuacji, gdy walefespozycji jest inna od waluty
osigganego dochodu (w przypadku detalicznej ekspokyefilytowej niezbdne jest
uwzgkdnianie przy ustalaniu poziomu wgkiéka LtV bufora zgodnie z
Rekomendagj T, w pozostatych przypadkach najeuwzgkdni¢c zmienndé kursow
przy ustalaniu LtV); naley przy tym zwréat uwag, czy umowa przewiduje
mozliwosé zmiany waluty,

d) sposéb oprocentowania,

e) forma wiasnéci nieruchoméci stanowijcej zabezpieczenie,
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4.6.7.

4.6.8.

f) dostawca zabezpieczenia,

g) wartas¢ ewentualnego dodatkowego obligatoryjnego zabezpiga ekspozycji
kredytowej (np. ubezpieczenie spiat).

Ustalone na podstawie powszych kryteriow maksymalne poziomy wshika LtV
powinny zosta okreslone w wewtrznych procedurach banku. Bank ieopomimé
wptyw wskazanych czynnikdw w procesie wyznaczamai@nmu wskanika LtV, gdy w
stosowanych metodach oceny wéciozabezpieczenia uwzglnia wptyw wskazanych
czynnikbw na dlugoterminoyv wartas¢ zabezpieczenia (np. w regulaminie oceny
bankowo-hipotecznej wadoi nieruchomeci).

Bank powinien wykaza zasadn& przyjecia maksymalnego poziomu wskeka LtV
dla danego typu zabezpieczenia na podstawie wiasiohgmych empirycznych lub
obiektywnych analiz zewitrznych. W szczegélai, bank powinien wyjgnic
stosowanie LtV wyszego ni wynika to z przewidywanego poziomu odzysku
z zabezpieczenia. {le bank nie dysponuje odpowiednimi analizami wiglio
czynnikéw okrélonych w pkt. 4.6.5. maksymalny ustalany przez bpokiom LtV nie
powinien by wyzszy niz 80% dla ekspozycji o pierwotnym okresie sptaty posy 5 lat

i 90% dla pozostatych ekspozycji.

Bank powinien monitorowéa zmiany poziomu wskaika LtV w celu szybkiego
reagowania na wzrost poziomu wskika LtV, zwilaszcza przekroczenia oflanych
przez bank maksymalnych limitbw. Bank powinien pdst przygotowane, w formie
pisemnej, procedury wewtrizne okrélajace sposoéb reakcji banku na negatywne zmiany
wartasci wskanika LtV, ktdére m.in. mog dotyczyé:

a) stosowania dodatkowych zabezpiagze

b) zmiany zabezpieczenia,

C) renegocjacji warunkdw umowy,

d) utworzenia dodatkowych rezerw/odpisow.

Bank powinien zapewaisobie, w umowie kredytowej, mlowos¢ podgcia stosownych
krokow przewidzianych procedurami oraz wskaZaedy takie dziatania ni@ podj¢.
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V. Raportowanie

5.1. Rekomendacja 21

Bank powinien posiad& skuteczny system raportowania realizacji politykizarzadzania
ryzykiem ekspozycji kredytowych finansugcych nieruchomdci 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.

5.1.8.

Podstawowym zadaniem systemu raportowania jest dptaeienie niezfgnej
informacji pozwalajcej na oce@ ryzyka ekspozycji kredytowych finangaych
nieruchomeci przez Zarzd banku i podejmowanie decyzji.

Proces raportowania gy okresleniu skuteczngci zarzdzania ryzykiem ekspozycji
kredytowych finansacych nieruchomgxi, identyfikacji zrodet i czynnikow ryzyka,
pomiaru kosztébw ryzyka, ograniczaniu poziomu ryzykezestrzeganiu przstiych

limitbw oraz umaliwienia podgcia odpowiednich dziata naprawczych
i profilaktycznych.

Bank okrdla w polityce zarzdzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finangyjch
nieruchomeci zakres i cegstotliwos¢ raportowania, odbiorcéw raportéw oraz jednostki
odpowiedzialne za ich spadzanie.

W przypadku detalicznych ekspozycji finangujch nieruchomgi, raporty odnénie
tych ekspozycji mog by¢ wyodrebniorg czesciag systemu raportowania detalicznych
ekspozycji kredytowych.

Bank okrélajgc zakres i cgstotliwos¢ raportowania uwzgtnia stopié zaangaowania
banku w ekspozycje kredytowe finangtg nieruchomgi, rodzaj produktéw, poziom
apetytu na ryzyko, profil ryzyka, przyy poziom zabezpieczenia ekspozyciji
kredytowych oraz zmiany w otoczeniu banku.

W bankach znagzo zaangzowanych w finansowanie nieruchoked oraz w
ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipoteczniert@panie powinno odbywasic w
okresach, co najmniej kwartalnych, a w przypadkeekroczenia przygtych limitow
lub, gdy przegitny® poziom biegagcego LtV jest wyszy niz 80%, w okresach
mieskcznych.

W sytuaciji istotnych zmian w otoczeniu banku orazamym banku wptywagych na
przebieg procesu kredytowego lub profil ryzyka pgramego przez bank, gstotliwos¢
raportowania powinna ulec zgkiszeniu, a jego zakres stosownym modyfikacjom.

Zakres raportowania powinien w szczegébimbejmowa:

a) jaka¢ ekspozycji kredytowych (np. wielké op&nien, poziom migracji ngdzy
klasami opanien, analizy vintage),

b) poziom i adekwatr$é odpiséw (rezerw),

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

d) przebieg procesu akceptacji, skadlstpstw (przetama),

e) wyniki dziatania i skuteczidé narzdzi wspieragcych proces akceptacji ryzyka,

e) wyniki procesu monitorowania ekspozycji i dochodaemwszczé (w tym okrélenie
Zaawansowania procesow),

> Liczony jakosrednia waona kwot ekspozycji.

33



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

i) wartdsci odzysku z zabezpieazéw tym z poszczegdlnych scenariuszy dochodzenia
naleznoséci, np. egzekucji komorniczej, uzgodnionej sprzgdaieruchomeéci przez
kredytobiore).

VI. Relacje z klientami

Bank powinien, w przypadku detalicznych ekspozycjikredytowych zabezpieczonych
hipotecznie i finansupcych nieruchomdaci, stosowa odpowiednie zapisyrRekomendacji T.
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