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l. Wstep

Niniejszy dokument wydany jest na podstawie ar?. pt 5 ustawy — Prawo bankowe oraz art.
11 ust. 1 ustawy o nadzorze nad rynkiem finansowwtanowi zbiér zasad dobrych praktyk
dotycacych ekspozycji kredytowych finangaaych nieruchoméci i zabezpieczonych
hipotecznie.

Ryzyko zwhzane z portfelem ekspozycji kredytowych zabezpiegeb hipotecznie

i finansupcych nieruchomgi maze mig€ znacacy wpltyw na kondyg finansows banku.
Bezpdrednim zagréeniem wynikajcym z zaangawania banku w tego typu ekspozycje
mog by¢ czynniki zwhzane z:

1) brakiem dtugookresowych éaiadcze uczestnikow tego rynku w Polsce,

2) trudnaciami w oszacowaniu szkodowm portfela kredytow hipotecznych oraz nisk
skutecznécia dochodzenia roszciagrzez banki,

3) nie wystarczajca jakascia wewretrznych regulacji banku w zakresie kontroli ryzyka
ekspozycji kredytowych finansagych nieruchomszi, w tym w szczegolnii dotyczcych
biezacego ich monitorowania, ustalania limitdw oraz anastruktury terminowej,

4) niedopasowaniem poruzy struktug terminows pasywow a struktgrterminows aktywow
(finansowanie diugoterminowych aktywow krotkotermivymi pasywami),

5) ograniczonym zakresem procedur posiadanych przeki lwotyczcych monitorowania
wartasci i jakosci zabezpiecze

6) niska jakoscia wycen nieruchomiei wynikajaca m.in. z braku materiatu statystycznego
dotyczcego rynku nieruchomdoi oraz portfela wierzytelrfgi hipotecznych, w tym
w szczegolngci z braku baz danych dotygz/ch wartgci nieruchomeci,

7) nieuregulowanymi kwestiami whasfmowymi wielu nieruchomgxi,

8) brakiem wypracowanych standardow w zakresie aspek&bcjalnych zwjzanych
Z egzekugj naleznoéci oraz z realizagjzabezpieczenia.

Powyssze kwestie dotyegzw szczegolngci finansowania przez banki rynku nieruchdeip
jednak w duaej mierze odnosg sig réwniez do finansowania innych obszaréw, gdzie
zabezpieczeniem jest hipotekaadbtez, niniejsze rekomendacje nie ograniazsig jedynie do
obszaru finansowania nieruchofop ale powinny b¥ stosowane w przypadkach o#lanych

w rekomendacji tale do ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotiec lub gdzie
docelowym zabezpieczeniemdzie hipoteka.

Wszystkie rekomendacje odnassic do ekspozycji kredytowych finanggych nieruchomgci
a rekomendacje rozdzialu IV -Zabezpieczenia takie do ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie.

Zaangaowanie bankow w ekspozycje finangtg nieruchomei jest dla wielu bankdéw
jednym z podstawowych obszarow dzialdkio Ze wzgkdu jednak na: wielka
zgromadzonych aktywow, prowadzppolityke, doswiadczenie oraz stopiekonkurencji na
danym rynku wysipuja pomidzy poszczegélnymi bankami znacznemniée co do wartéxi,
jakosci i sktadu portfela takich ekspozycji kredytowydPolityka kredytowa bankéw powinna
by¢ zatem wypadkow regulacji i limitbw ustalonych przez wladze nadzw oraz
wewntrzbankowych standardow.

Rosmcy udziat portfela ekspozycji kredytowych zabezp@tych hipotecznie i finansigych
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nieruchoméci w naleznosciach od sektora niefinansowego orazaaane z tym ryzyko, staty
si¢ podstawy do wypracowania zbioru rekomendacji, ktére powirmogtd wprowadzone na
szczeblu poszczegdlnych komérek banku jak i w réimamtegrowanego podeja do ryzyka
portfela ekspozycji kredytowych finangaych nieruchomsxi w skali calego banku.

Rekomendacje odnossic do nasgpujacych obszaréw:
1) zaradzanie,

2) kontrola ryzyka,

3) identyfikacja, pomiar i akceptacja ryzyka,

4) zabezpieczenia,

5) raportowanie,

6) relacje z klientami.

Ponizsze rekomendacje stanawiamy dla poprawnej identyfikacji, zadzania i nadzoru

ryzyka ekspozycji kredytowych finanagych nieruchomgri oraz procesu zabezpieczania
ekspozycji kredytowych na nieruchoke@ach; @ zbiorem zaleae w stosunku do

wewretrznych systeméw kontroli, ktére fednio i bezpérednio powinny zapewnia

integracg rekomendacji w ramach wszystkich procesow azamych z ekspozycjami

kredytowymi.

Z wytaczeniem tych obszarow, gdzie ze wziyl na specyfik dziatalngci niektore banki
zostaly potraktowane odmiennie znipozostate, wszystkie rekomendacje odnossg
bezpadrednio do bankow uniwersalnych, bankéw spotdzietbzgraz bankow hipotecznych,
o ile zakres rekomendacji nie zostat gmrie uregulowany ustawo listach zastawnych

i bankach hipotecznych oraz aktamiszego rzdu wydanymi na jej podstawie. Wskazane
powyzej wylaczenie dotyczy przede wszystkim bankéw zmaoz zaangzowanych

w ekspozycje kredytowe finanaog nieruchomgci i ekspozycje kredytowe zabezpieczone
hipotecznie, na ktore zostaly nabme dodatkowe wymogi okdlene w uzupetnieniu do
poszczegolnych rekomendacji. Naldutaj wymiengé:

* Rekomendagj2 — pkt. 1.2.1. oraz 1.2.2.
* Rekomendagj3

* Rekomendagj5 — pkt 2.1.2.

* Rekomendagj7 — pkt. 2.3.4. oraz 2.3.7.
* Rekomendagj8

* Rekomendagj9 — pkt. 2.5.2.

* Rekomendagj13 — pkt. 3.3.3.
 Rekomendagj16 — pkt. 4.2.1.

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

Szereg zapisOw rekomendacji zwraca szczegalmag: na istotne znaczenie tworzenia baz
danych dotyczcych rynku nieruchomimi (zarowno wewstrznych jak i zewatrznych).
Funkcjonowanie tego typu baz danychzety w znacznym stopniu pomocne w sp@zaniu
i weryfikacji ocen wartéci nieruchomeéci a tym samym sprzy§a zwickszeniu jakéci
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utrzymywanych przez banki zabezpiechgotecznych. Banki powinny korzysta wiasnych
baz danych lub @i takowych nie posiadajz zewrtrznych baz danych. Wytyczne w tym
zakresie zawarteasv uchwale KNF z dnia ...w sprawie wydania Rekomepdhdotyczcej
tworzenia przez banki systeméw gromadzenia danydbrochoméciach.

O ile nie zostatlo to przedstawione inaczegden z rodzajow finansowanych przez banki
nieruchomeci nie podlega wyilczeniu spod niniejszej rekomendacjiadbtez pojecia istotnego
zaangaowania w finansowanie nieruchodoo oraz ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie (wyjénione w stowniczku pe@f) nalezy bezpdrednio odnosi do zaangsowania
finansowego bankéw zazanego z wszystkimi typami nieruchofab

Rekomendacje nie dotygzmatomiast bezgoednio obszarow gjych w innych regulacjach,
takich jak: wymogi kapitatowe, ryzyko kursowe i y%o stopy procentowej ponoszone przez
bank, ptynnéc¢ itp. Kwestie te zostaty gie tylko w zakresie niezbinym dla stosowania danej
rekomendacji.

O ile nie zaznaczono wytaie w Rekomendacji poprzez odestanie do Rekomendacj
odpowiednie zapisy Rekomendacji dotyctakze detalicznych ekspozycji kredytowych
finansupcych nieruchomgxi i detalicznych ekspozycji kredytowych zabezp@ozh
hipotecznie. Z uwagi na specyildziatalnégci bankowej, niniejsza Rekomendacja odnosi si
w sposob bardziej szczegotowy do kwestii azminych z ekspozycjami kredytowymi
finansupcymi nieruchomeéci oraz zabezpieczonymi hipotecznie.

Komisja Nadzoru Finansowego oczekuje niniejsze rekomendacje zostawprowadzone
w bankach nie piniej niz do dnia ...... 2011 roku.



Stowniczek pogé

Na potrzeby rekomendaciji:

1.

8.

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

Bankowo-hipoteczna wart@¢ nieruchomasci — oznacza wartg nieruchomeci ustalorn
zgodnie z art. 2, pkt. 1 ustawy z dnia 29 sierd887 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznychDz. U. z 2003 r. Nr 99, poz. 919, z 2005 r. Nr 18dz. 1539 oraz Nr 249,
poz. 2104).

Baza danych —oznacza wewgtrzne bazy danych oraz zegirzne bazy danych, do
ktérych bank posiada daegt pozwalajce na gromadzenie i przetwarzanie danych na
temat rynku nieruchongai.

Detaliczna ekspozycja kredytowa —ekspozycje kredytowe wobec o0so6b fizycznych,
udzielone na cele niezgaane z dzialalnwia gospodarcz lub prowadzeniem
gospodarstwa rolnego.

Ekspozycja kredytowa —oznacza bilansowe naleosci z tytutu kredytow i payczek,
skupionych wierzytelnici, czekéw i weksli, zrealizowanych gwarancji, ichy
wierzytelngci o podobnym charakterze oraz udzielone zohpaviia pozabilansowe.

Ekspozycja kredytowa finansupca nieruchomaé — oznacza ekspozygjkredytows,
ktérej celem podstawowym (domimgym) jest finansowanie nabycia, budowy,
przebudowy lub remontu nieruchoseo

Ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie eznacza ekspozygjkredytows,
w przypadku ktérej zostalo juustanowione zabezpieczenie w postaci hipoteki, lub
zabezpieczenie takie stanowi zabezpieczenie doeelowW przypadku ekspozyciji
kredytowych spetniagych hcznie ponisze warunki:
a) zwigzane g z finansowaniem innych obszaréw: mieruchomeci,
b) oprocz zabezpieczenia w postaci hipoteki, zabezpree § rowniez innymi
zabezpieczeniami,

jako ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecamadezy traktowa& ekspozycje

kredytowe, w przypadku ktérych:

a) pierwotny okres zapadaléa jest diszy niz trzy lata, oraz

b) hipoteka jest lub ddzie zabezpieczeniem domiacym i zmiana wartei
nieruchoméci stanowacej zabezpieczenie m® mi& istotny wpltyw na wyceg
ekspozycji kredytowe;.

Indywidualnie istotha ekspozycja kredytowa — oznacza ekspozygj kredytows,
w przypadku ktorej zmiana wakim moze mie istotny wptyw na wynik finansowy banku.
Bank zobowizany jest do okitenia, jakie ekspozycje kredytowea sdla niego
indywidualnie istotne. Niezataeie jednak od wewtrznych ustalé banku, jako
indywidualnie istotne ekspozycje kredytowe ngleznawé ekspozycje, ktorych waré
przekracza réwnowarié 3 min euro lub stanowione wecej niz 5% funduszy wilasnych
banku.

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

10.Walutowa ekspozycja kredytowa —ekspozycja kredytowa wytana w walucie obcej

innej niz ztoty.



11.Wartosé rynkowa nieruchomaosci — oznacza wart@ nieruchomeéci ustalom zgodnie
z art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gdapce nieruchonggiami (Dz. U.
Zz 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z 2004 r. Nr 130, d@87, Nr 169, poz. 1420, Nr 175, poz.
1459 oraz Nr 281, poz. 2782).

12.Wskaznik LtV — wskanik ten wyraa stosunek wysokoi ekspozycji kredytowej do
wartasci rynkowej nieruchomixi, stanowicej jej zabezpieczenie. W przypadku bankow
hipotecznych wskanik ten wyraa stosunek wysokoi ekspozycji kredytowe] do
bankowo-hipotecznej waroi nieruchoméci stanowicej jej zabezpieczenie.

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

14.Znaczace zaangaowanie w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotae -—
oznacza maksymaln z wartgci: zaangaowanie banku w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie przekragzajl0% sumy bilansowej lub 0,5 mid zt.

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



Rekomendacje
|.  Zarzadzanie
1.1. Rekomendacja 1

Zarzad banku finansucego nieruchomimi jest odpowiedzialny za pragie polityki
zaradzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finangyjch nieruchomgxi. Polityka ta
powinna odzwierciediapoziom akceptacji ryzyka zazanego z tym portfelem.

1.2. Rekomendacja 2

Rada Nadzorcza, w ramach wypetniania swoich fupkgpwinna nadzorowa realizacg
opracowanej i zatwierdzonej przez Zatzbanku polityki zarzdzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych finansagych nieruchomszi.

1.3. Rekomendacja 3

Zarzad banku znacgo zaangzowanego w finansowanie nieruchofupbpowinien wyznaczy
osoby odpowiedzialne za wprowadzenie polityki zdrania ryzykiem ekspozycji kredytowych
finansupcych nieruchomgxi.

1.4. Rekomendacja 4

Zarzad banku powinien dokonywaokresowych ocen przytej polityki w zakresie ekspozycji
kredytowych finansacych nieruchoméri 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 fisgacych
nieruchomeci, ze szczegbélnym uwzglnieniem procedur zapewridalych spetnienie wymogow
regulacji, zaréwno zewittrznych jak i wewgtrznych.

2.2. Rekomendacja 6

Bank powinien posiadasystemy informacyjne, bazy danych oraz wdria analityczne
pozwalajce na pomiar poziomu ryzyka zwanego z ekspozycjami kredytowymi
finansupcymi nieruchomeéci i zabezpieczonymi hipotecznie.

2.3. Rekomendacja 7

Bank powinien posiadawewretrzne limity ograniczajce ryzyko kredytowe odnosze s¢ do

calego portfela, oraz poszczegoélnych rodzajow ekggo kredytowych. Limity te powinny
uwzgkdniat zréznicowanie ekspozycji kredytowych i zabezpigczd.imity te powinny
ponadto okréda¢ wielkos¢ apetytu na ryzyko banku.

2.4. Rekomendacja 8

Banki znaczaco zaangzowane w finansowanie nieruchogeo powinny szczegotowo
analizowa struktue terminow zrodet finansowania i dostosowywp do struktury aktywow.

2.5. Rekomendacja 9
W strukturze organizacyjnej banku powinnylygzdzielone funkcje zweane z:
a) pozyskiwaniem klientéw i sprzedeoferowanych produktéw,



b) bezpéredni analiz wnioskdéw kredytowych, ocanryzyka i podejmowaniem decyzji
kredytowej oraz monitorowaniem ekspozycji kredytpwimansupcej nieruchomeci
w czasie jej trwania.

2.6. Rekomendacja 10

Bank powinien na bigco kontrolow&, czy wszystkie warunki umowya svypetniane przez
klienta oraz czyrodki finansowe wyptacane przez bank wykorzystywsinegodnie z umow

lll. Identyfikacja, pomiar i akceptacja ryzyka
3.1 Rekomendacja 11

Proces akceptacji ekspozycji kredytowej powinierjpiowa ocere zdolngci kredytowej oraz
rodzajow ryzyka zwazanych z transakagj

3.2. Rekomendacja 12

Wymogi w zakresie dostarczania przez klientow do&ntdw niezbdnych do oceny zdolsoi
i wiarygodndci kredytowej powinny pozwatana peta i efektywrny ocer ryzyka zwazanego
ze sptad zadtuwzenia.

3.3. Rekomendacja 13

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

IV. Zabezpieczenia
4.1. Rekomendacja 15

Rekomenduje s8i przyjmowanie zabezpieczenia ekspozycji kredytowyfihansuacych
nieruchoméci na przedmiocie finansowania. Przyjmowane zalsezgnia powinny spetnia
kryteria ptynndci, wartasci oraz dosipu i mazliwosci ich kontroli.

4.2. Rekomendacja 16

Bank powinien posiadaodpowiednie zasady i procedury wexsmne pozwalajce na bieaca
ocerg wartasci nieruchomeci, przyjmowanych jako zabezpieczenie ekspozyogdigtowych
zabezpieczonych hipotecznie i finangyjch nieruchomgci oraz ocea faktycznej maliwosci
ich wykorzystania jako ewentualasddto dochodzenia swoich roszéze

4.3 Rekomendacja 17

Bank powinien posiadapisemne procedury dotygz weryfikacji wartéci nieruchomeci
przyjmowanych jako zabezpieczenie ekspozycji kredych zabezpieczonych hipotecznie
i finansupcych nieruchomsi.

4.4. Rekomendacja 18

Bank powinien posiadaodpowiednie pisemne procedury pozwgaj na podjcie szybkich
srodkéw zaradczych na wypadek &@@ nieprzewidzianych zdanze skutkupcych spadkiem
wartasci  nieruchoméci stanowacych zabezpieczenie ekspozycji kredytowych banku
(spadkiem poziomu zabezpieczenia).

4.5. Rekomendacja 19

Bank powinien monitorow@a zmiany zachodge na rynku nieruchondoi oraz dokonywéa
weryfikacji wartgci nieruchoméci przyjmowanych jako zabezpieczenie posiadanydezr
bank ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotici finansujcych nieruchomgi.
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4.6. Rekomendacja 20

Bank powinien zapewsj aby warté¢ zabezpieczenia ekspozycji kredytowej zabezpiegzone
hipotecznie i finansarej nieruchom& byta wystarczajgca w catym okresie trwania umowy.

V. Raportowanie
5.1. Rekomendacja 21

Bank powinien posiada skuteczny system raportowania realizacji polityk@rzadzania
ryzykiem ekspozycji kredytowych finangaych nieruchoméci oraz poziomu ryzyka z tytutu
tych ekspozyciji.

VI. Relacje z klientami

W przypadku detalicznych ekspozycji kredytowych egheczonych hipotecznie
i finansupcych nieruchomgxi nalezy stosowa sic do odpowiednich zapiséw Rekomendaciji T.



|. Zarzadzanie

1.1. Rekomendacja 1

Zarzad banku finansujacego nieruchomdci jest odpowiedzialny za przygcie polityki
zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finansugcych nieruchomdaci. Polityka ta
powinna odzwierciedla& poziom akceptacji ryzyka zwpzanego z tym portfelem.

1.1.1.

1.1.2.

1.1.8.

1.1.4.

1.1.5.

1.1.6.

Polityka zaradzania ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowyfihansuacych
nieruchoméci maze by elementem polityki zaszlzania ryzykiem detalicznych
ekspozycji kredytowych.

Zarzad banku powinien zdefiniowtakluczowe obszary polityki zagdzania ryzykiem
ekspozycji kredytowych finansigych nieruchomgi, ktére Ieda podlegé
bezpdredniej kontroli zaradu.

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

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

Rekomenduje si aby polityka zargzdzania detalicznymi ekspozycjami kredytowymi
finansupcymi nieruchoméci zawierala w szczegolda elementy wskazane
w Rekomendacji T.

Rekomenduje gj aby elementami polityki zagdzania pozostatymi ekspozycjami
kredytowymi finansujcymi nieruchoméci byty w szczegolngci:

a) opis zasad i procesu akceptacji ryzyka z tytutu pekgcji kredytowych
finansupcych nieruchomsxi, w tym zasady oceny zdolfm kredytowej,

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

c) rodzaj i zakres analiz (w tym analiz wykonalaoi wrazliwosci) przeprowadzanych
w procesie badania zdokw kredytowej oraz podstawowe zadmia i parametry
przyjmowane w tych analizach,

d) zasady ustalania i akceptacji zad i parametrow przyjmowanych w procesie oceny
zdolnaci kredytowej,

e) rodzaj, zrodto, wymogi w zakresie aktualfm oraz sposéb udokumentowania
informacji niezlednej do oceny zdolrdai kredytowej, w tym korzystania z baz
danych,

f) opis, zakres stosowania, sposOb wykorzystania cdarzwspieragcych ocen
zdolnaici kredytowej oraz interpretowania ich wynikow,

g) zasady przegtlu efektywndci stosowanych naegdzi wspieragcych ocer zdolnaci
kredytowej i ich zmian,

h) opis, zakres oraz przyczyny stosowania gustv od ogolnych zasad stosowanych
w procesie oceny zdolga kredytowej,

i) zasady uwzgdniania w ocenie zdoldoi kredytowe] ryzyka kursowego, ryzyka
stopy procentowej i ryzyka cyklu koniunkturalnegmpszonego przez dinika,

]) szczegOtowe zasady ustalania i stosowania wewmmych limitow, w szczegolrioi:
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1.1.7.

1.1.8.

1.1.9.

* maksymalnego poziomu portfela produktowego,

* maksymalnego poziomu pojedynczej ekspozycji (ekggozzabezpieczonej
i niezabezpieczone)),

* maksymalnego poziomu ekspozycji wobec klienta,

* maksymalnego poziomu ekspozycji kredytowej w relaty zabezpieczenia
(wedtug poszczegodlnych ich rodzajow).

k) opis i zakres stosowania, sposéb wykorzystania esy®lv informatycznych
wykorzystywanych w zaggdzaniu ryzykiem ekspozycji kredytowych finangnyjch
nieruchoméci,

) zasady uwzgldniania poziomu ryzyka z tytulu ekspozycji kredyimiv
finansupcych nieruchomgi w polityce cenowej,

m) zasady zabezpieczania i ograniczania ryzyka z uyk#spozycji kredytowych
finansupcych nieruchomgzi,

n) zasady administrowania ekspozycjami kredytowymariisujcymi nieruchomeci (w
tym: gromadzenia i przechowywania dokumentacji, cbhamiania transz,
monitoringu ustanawiania zabezpiegzevypetnienia warunkow umownych),

0) zasady monitorowania ekspozycji kredytowych fingasych nieruchomsi,
dochodzenia i odpisywania natexci,

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

gq) zasady przeprowadzania testow #i@osci portfeli ekspozycji kredytowych
finansupcych nieruchomgi na zmiany warunkéw makroekonomicznych,

r) zasady raportowania procesu akceptacji, skutéczrgiosowanych zasad analizy
zdolnaici kredytowej oraz ich sktadowych, przestrzegaimaitbw, jakasci portfeli
kredytowych, poziomu koncentracji portfela, skutemszi monitoringu
i odzyskiwania nabknosci, skutecznéci zabezpiecze oraz poziomu strat
kredytowych.

Ustalapc zasady polityki Zar banku powinien béapod uwag cyklicznas¢ procesdéw
ekonomicznych oraz zmiany zachade w portfelu ekspozycji kredytowych
finansupcych nieruchomgei oraz na rynku nieruchonda. Zasady polityki powinny by
okresowo weryfikowane, niemniej jednak w zHmaej perspektywie czasu powinnycby
stabilne i realizowapodstawowe zalenia strategii banku.

Bank powinien posiadaodpowiednie nakzlzia pozwalajce na wiaciwa ocerg ryzyka
ekspozycji kredytowych finansagych nieruchomszi.

Polityka banku powinna uwzglnia¢ odmienm charakterystyk ryzyka zwazara

z finansowaniem nieruchorsim mieszkalnych i komercyjnych, nieruchofsona rynku
pierwotnym i wtornym oraz potencjalnyarddiem sptaty ekspozycji kredytowej (np.
z dochoddéw uzyskiwanych z nieruchofo). W stosunku do tego typu ekspozycji
kredytowych bank powinien miewypracowane naerzia pozwalajce na wiaciwa
ocerg ich 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 zarzgdzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych finansupcych nieruchomdgci.

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

W bankach znaezo zaangaowanych w finansowanie nieruchokeo Rada Nadzorcza
powinna otrzymywé& w okresach minimum potrocznych raporty o poziomyeyka

z tytutu ekspozycji kredytowych finangagych nieruchomsci, wykorzystaniu limitow
oraz jakdci i skutecznéci proceséw kredytowych.

W bankach znaezo zaangaowanych w finansowanie nieruchokeo Rada Nadzorcza
powinna przynajmniej dwa razy w roku weryfikofvaealizacg zasad polityki
zaradzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finangyjch nieruchoméci na
podstawie sprawozdaarzdu oraz wynikow audytu wewtrznego.

W bankach nie znagzo zaangzowanych w finansowanie nieruchoseo raportowanie
oraz weryfikacja zasad polityki zadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych
finansupcych nieruchomgci powinny by realizowane w minimum rocznych okresach.

1.3. Rekomendacja 3

Bank powinien przygotowa i wprowadzi¢ zgodne z polityla procedury zarzadzania
ryzykiem ekspozycji kredytowych finansupcych nieruchomdci oraz kontrolowaé ich
stosowanie. Zarad banku znaczco zaang@owanego w finansowanie nieruchomiei
powinien wyznaczy¥ osoby odpowiedzialne za wprowadzenie polityki i pocedur
zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finansugcych nieruchomdaci.

1.3.1.

1.3.2.

1.3.3.

Podstaw prowadzenia dziataldoi w obszarze zwizanym z ekspozycjami kredytowymi
finansupcymi nieruchoméci powinny by opracowane i wprowadzone przez bank
pisemne procedury dotygze zaradzania ryzykiem ekspozycji kredytowych
finansupcych nieruchomgci. Wszystkie procedury wewtrzne powinny by
zdefiniowane zgodnie ze standardami wetranymi, zgodne z przepisami prawa oraz
odpowiadé polityce i profilowi prowadzonej przez bank dzialaci. Wprowadzenie
procedur wewetrznych powinno uwzghdniat analizy pozycji rynkowej banku, obszaru
dziatalngci, zaawansowania technicznego i organizacyjnego.

Osoby wyznaczone przez Zadzbanku powinny by odpowiedzialne za przygotowanie,

wprowadzenie i prawidiowe stosowanie procedur wgkgnych zwazanych z

zarmdzaniem ryzykiem ekspozycji kredytowych finargych nieruchomsi.

Wszystkie zasady dziatania w ramach kluczowych atisz polityki zaradzania

ryzykiem ekspozycji kredytowych finangagych nieruchomgi powinny by

zatwierdzone przez zayd banku.

Do podstawowych zadaosOb wyznaczonych przez Zaazbanku powinno ponadto

nalezec:

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

b) przydzielenie zakresu za@la obowiazkbw oraz odpowiedzialdoi poszczegdélnym
pracownikom banku,

C) zapewnienie okresowej, niezatej kontroli przygtych procedur wewgirznych oraz
sposobu ich realizacji.
12



1.3.4. Opracowane przez bank procedury powinny m.in. déteasady:

1.3.5.

1.3.6.

a) angaowania st banku w ekspozycje kredytowe finangig nieruchomgci, w tym
zadania, obowizki, kompetencje oraz zakres odpowiedziatmo zwigzane
z procesem oceny zdolkw i wiarygodndci kredytowej oraz podejmowania decyzji
0 zaangaowaniu s¢ banku,

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

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

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

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

g) korzystania z narxlzi wspieragcych proces oceny zdolfm i wiarygodndci
kredytowej,

h) wyptaty srodkéw na finansowanie nieruchoseq

i) zmiany warunkow ja obowhzujacej umowy kredytowej,

]) prowadzenia monitoringu sptat i dochodzenia frabéci,

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

m) przeprowadzania testow warunkéw skrajnych w zakresimian sytuacji
makroekonomicznej,

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

0) stalego monitorowania procesu zgtzania ryzykiem ekspozycji kredytowych
finansupcych nieruchoméci, ze szczegdlnym uwzglnieniem procedur
zapewniggcych spetnienie  wymogoéw regulacji, zaréwno zetmanych jak
i wewrgtrznych.

Pozostatle obszary, w ktorych wymagane jest opras@wvgisemnych procedur
wewretrznych wskazane zostaty w poszczeg6lnych rekonzgacka

Wewrgtrzne procedury kontroli powinny umlovia¢ wczesi identyfikacg ekspozycii
kredytowych, ktorych jak& zaczyna si pogarszé& Odpowiedzialné¢ za realizag
przyjetych regulacji w tym zakresie powinna spacna komaérce organizacyjnej banku
niezalenej od komorek zajmagych sé analizz kredytows i wydawaniem decyzji
0 udzieleniu kredytu.

Przygte procedury dotyecre zaradzania ryzykiem ekspozycji kredytowych
finansupcych nieruchomgi powinny by w okrelonym przez bank trybie i terminie
przedstawione pracownikom banku. Wyznaczone przemkbosoby powinny
zweryfikowa znajomdc¢ i zrozumienie przez pracownikdéw stosowanych pracedaz
zapewnt kontrok prawidtowdci ich realizacji.

13



1.4. Rekomendacja 4

Zarzad banku powinien dokonywa okresowych ocen przygtej polityki w zakresie
ekspozycji kredytowych finansupcych nieruchomdci i w przypadku zaistnienia nowych
okolicznosci dokonywat 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 zaradzania
ryzykiem ekspozycji kredytowych finanagych nieruchoméri, w szczegolngi
sprawdza prawidtowa¢ prowadzonej dziatalrsgi oraz badéa rzetelnd¢ sktadanych
sprawozda i informacji. Ustalenia komorek kontroli wewtnznej banku
z przeprowadzonych baflazgodnie z przytymi w tym zakresie procedurami, trybem
i terminami, powinny b§ prezentowane Radzie Nadzorczej oraz Z@owi banku, ktory
na bazie oceny wynikéw kontroli modyfikuje lub wpradza odpowiednie procedury.

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

Wskazane powsej oceny powinny by dokonywane okresowo przez pracownikow
niezwigzanych z procesem i realizacprocedur w zakresie akceptacji i zglzania
ryzykiem ekspozyciji kredytowych finanagych nieruchomgi.

W ramach systemu kontroli wewtnznej bank powinien réwnie na bieaco

monitorow& czy zadania i obowrki s prawidlowo wypetniane - zgodnie
z procedurami i wewgtrznymi regulaminami. System kontroli wegirznej powinien

rowniez zapewnt aby informacja o wyjtkach od przytych zasad, obowzujacych

procedur, regulacji i limitdw Iub ich naruszeniu tdbyw odpowiednim czasie
przekazywana Zasgowi banku.
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[I. Kontrola ryzyka

2.1. Rekomendacja 5

Bank powinien posiad& systemy monitorowania ekspozycji kredytowych finagujacych
nieruchomaosci, ze szczegolnym uwzegtinieniem procedur zapewniajcych spetnienie
wymogow regulacji, zarbwno zewagtrznych jak i wewnegtrznych.

2.1.1.

2.1.2.

2.1.3.

2.1.4.

2.1.5.

Procedury i regulaminy wewtrzne okrélajace zasady (sposoby) administrowania
ekspozycjami kredytowymi oraz zakres obgeiiow i odpowiedzialnéci oséb, powinny
zosta& sporadzone w formie pisemnej i prayge przez Zargd banku. Wprowadzag lub
zmieniapc procedury i regulaminy wewtrzne dotycace monitorowania ekspozycji
kredytowych finansuajcych nieruchomgi bank powinien uwzgbnic:

a) jakos¢ i1 skuteczné¢ wszystkich operacji administrowania ekspozycjami
kredytowymi,

b) doktadna¢ oraz terminow&t okresowego raportowania do Zaalm,
c) podziat obowiazkdéw zapewniajcy niezalenos¢ procesow zamgdzania ryzykiem,

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

Bank znaczco zaangzowany w ekspozycje kredytowe finangtg nieruchomgri
powinien okréli¢ komorki lub grupy osoéb, ktérych zadaniemdbie monitorowanie
portfela takich ekspozycji.

Informacje i raporty powstage w ramach systemu monitorowania powinny glimoac
Zarzadowi banku prawidtowe wypetnianie obawkdéw zwhzanych z zargzaniem
bankiem. Jak&, szczegotows® oraz terminow&t gromadzonych i prezentowanych
wynikow analiz powinna uniwia¢ okreslenie przez Zargd banku, czy i w jakim
stopniu realizowane gszasady polityki banku w zakresie ekspozycji kredtch
finansupcych nieruchomgxi.

Monitorowanie oraz organizacja zatizania portfelem ekspozycji kredytowych
finansupcych nieruchomgi powinny uwzgbdnia®é réznice wynikagce z cech
poszczegolnych produktow kredytowych, ich doceldwygrup klientdéw, przytych
modeli akceptacji, sposobu dystrybucji, profilu yla, stosowanych zabezpieaze
monitoringu sptat i odzyskiwania nalesci. Monitoring w takim przypadku powinien
by¢ prowadzony na poziomie podportfeli o istotnymzniéowaniu cech produktu, celu
finansowania, klienta, profilu ryzyka lub sposolabezpieczenia.

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

c) identyfikacja ekspozycji dotkaiych utra wartasci (zagraonych) dla tworzenia
odpisOw (rezerw) na pokrycie strat,

d) adekwatné&¢ poziomu odpisow (rezerw) do jal@ ekspozycji kredytowych
mierzonej poziomem straty z tytutu utraty wadio

e) identyfikacja stabych stron w zakresie procesuadmania ryzykiem w celu pogljia
dziatax naprawczych.
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2.2. Rekomendacja 6

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

2.2.1. Podstawowym celem zadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych jest utrzynea
poziomu ryzyka zwijzanego z portfelem ekspozycji w ramach i w zakresie
przewidzianym w zasadach polityki prztgch przez bank.

2.2.2. Posiadane przez bank systemy powinny zlivta¢ uzyskiwanie niezédnych informacji
dotyczcych struktury portfela ekspozycji kredytowych wzmgch przekrojach, jego
jakaéci i zmian w nim zachodgzych.

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

a) specyfike produktows ekspozycji kredytowych,

b) profil ekspozycji na ryzyko uwzetiniapcy 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 banyth, np. historia sptat, zmiany
w poziomie zadtzenia),

g) potencjalla wielkos¢ straty kredytowej

Analiza danych okrdajacych poziom ryzyka powinna bylokonywana co najmniej raz na
kwartat. Techniki pomiaru powinny by dostosowane do poziomu zémcci
i wielkosci ryzyka zawartego w portfelu oraz sigvosci technicznych banku.

2.3. Rekomendacja 7

Bank powinien posiad& wewnetrzne limity ograniczajace ryzyko kredytowe odnosgce sg¢
do calego portfela, oraz poszczegollnych rodzajéw spozycji kredytowych. Limity te
powinny wynika¢ z apetytu na ryzyko banku i uwzgédnia¢ zroznicowanie ekspozyciji
kredytowych i zabezpiecza.

2.3.1. W przypadku detalicznych ekspozycji kredytowychafisugcych nieruchomgi zakres
i wymagania wobec limitbw powinny odpowiada kryteriom okrglonym
w Rekomendacji T. W przypadku pozostatych ekspozyejezry stosowa ponizsze
rekomendacije.

2.3.2. Wprowadzone limity powinny zapewria odpowiedn dywersyfikacg portfela
i zgodna¢ z polityka banku. Dlatego istotnym elementem procesuaziania ryzykiem
zwiazanym z ekspozycjami kredytowymi finangeymi 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.

2.3.6.

przez bank limitbw zaangawania banku ograniczgjych nadmiern ekspozyg} na
ryzyko. Limity te powinny spetnia kryteria odpowiedniej uchwalty KNF w sprawie
systemu zargdzania ryzykiem.

Bank powinien posiada co najmniej limity ograniczage ryzyko ekspozycji
kredytowych finansuagcych nieruchomgi oraz portfeli poszczegélnych 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 spetnialy swoje funkcje banlovpinny przed ich wprowadzeniem
przeprowadz efektywny pomiar potencjalnego poziomu ekspozyajiryzyko. Limity,
ustalane zgodnie z obayzujacymi w tym zakresie przepisami, powinny gwarantéwa
odpowiedna dywersyfikacg portfela ekspozycji kredytowych finangaych
nieruchoméci. W bankach znagzo zaangzowanych w ekspozycje kredytowe
finansupce nieruchomgxi przyjete limity powinny odnosi sic w szczegolnéci do:

a) grup (segmentéw) klientdow, w tym sektorow gospodark

b) celu finansowania,

c) rodzaju finansowanej nieruchosun,

d) rodzajow produktow,

e) zabezpieczg w tym maksymalnego poziomu wskeka LtV,

f) dlugasci okresu umowy,

g) waluty ekspozycji kredytowej,

h) ekspozycji geograficznej (klientéw lub zabezpieczelanego obszaru).

Istotnym czynnikiem wplywacym na wielkdé¢ limitbw powinny by testy skrajnych
warunkéw badajce wraliwos¢ diuznikow | banku na zmiany otoczenia gospodarczego,
uwzgkdniajace w szczegolrimi wptyw: cyklicznych zmian w otoczeniu gospodantezy
w tym zmian na rynku nieruchorkm, waha stop procentowych, zmian kursow
walutowych. W bankach znagm zaangzowanych w ekspozycje kredytowe
finansupce nieruchomgci testy te powinny by przeprowadzone przynajmniej raz

w roku. Czstsze dokonywanie testow zalecane jest w raziéniaiga istotnych zmian
warunkéw rynkowych.

Rekomendacje dotygze wewrtrznych limitbw odnoszcych st do catego portfela,
poszczegolnych rodzajow ekspozycji kredytowych or&ontroli  koncentraciji
zaangaowania przedstawione powsj S uszczego6lowieniem  postanowie
Rekomendacji C Komisji Nadzoru Bankowego dotyey zaradzania ryzykiem
koncentracji zaangawan z dnia 3 marca 1997r. (tekst zaktualizowany w 2002

Banki znacaco zaangzowane w ekspozycje kredytowe finangg nieruchomgci

powinny okréli¢ poziom apetytu na ryzyko ta& poprzez okrdenie dla portfela
i subportfeli takich ekspozycji dodatkowych parardet, ktdre w szczegolsoi powinny
odnost sie do:

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

2 Pogcie to nie jest tosame z Probability of Default (PD) i nie wymaga sswwania przez banki metod
zaawansowanych.

17



c) potencjalnego maksymalnego poziomu nieodzyskanyethykdw,
d) poziomu akceptowalnych klas (ratingdw) wyznaczongiehklienta.

2.3.7. Niezalenie od ograniczania ekspozycji kredytobiorcy naykyz walutowe bank
powinien wprowadzi wewretrzny limit udziatu detalicznych ekspozycji kredwigch
finansupcych nieruchomgri otwartych na ryzyko walutowe. Limit ten nie peoby
wyzszy ni 50% portfela detalicznych ekspozycji kredytowyclinahsujcych
nieruchoméci. W przypadku kredytéw wielowalutowych limit olbejije odpowiedni
cze$¢ ekspozycji dla ktorej wyspuje ryzyko walutowe kredytobiorcy.

2.3.8. Informacja o przekroczeniu limitbw kdorazowo powinna Ky przedstawiona
Zarzadowi banku.

2.3.9. Wysoki poziom wykorzystania prapych limitbw powinien by przestank do
weryfikacji zasad polityki zaggdzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finansgjch
nieruchomeci w celu przeciwdziatania ich przekroczeniu.

2.4. Rekomendacja 8

Banki znaczaco zaangaowane w finansowanie nieruchom&xi powinny szczego6towo
analizowat struktur ¢ terminowag zrodet finansowania i dostosowywé ja do struktury
aktywow.

2.4.1. Co najmniej raz w roku, bank znacp zaangzowany w ekspozycje kredytowe
finansupce nieruchoméi powinien przeprowadza pogkbiona analiz zrodet
finansowania tych ekspozyciji.

2.4.2. W zalenosci od struktury portfela ekspozycji kredytowychdmsugcych nieruchomgci
analiza powinna zawie¢grzynajmniej nagpujace elementy:

a) struktue terminowy ekspozycji kredytowych finansigych nieruchomgxi, w tym
analiz jakasci ekspozycji kredytowych,

b) wskazanie wiarygodnychzrodet refinansowania dlugoterminowych ekspozyciji
kredytowych finansuacych nieruchomsri adekwatnie do waluty ekspozycji,

c) symulacg dotyczca wptywu na sytuagj banku w zakresie ptyndoi i rentowndci
mozliwych zmian warunkow rynkowych, w tym zmian na kynfinansowania
hurtowego, rynku instrumentow zabezpieageggh przed ryzykiem i rynku
walutowym,

d) skutki negatywnych zmian w zakresie pty&cio rynkow finansowych (testy
warunkow skrajnych) w tym ryzyko odnowienia niedspaanych terminowo
zrodet finansowania oraz wptyw na koszt pozyskiwdmfgmduszy.

2.4.3. Bank powinien podejmowa dziatania zmierzage do dywersyfikacji zrédet
finansowania dziatalf@i w celu ograniczania ryzyka plynim, szczegolnie
dilugoterminowej (np. poprzez sekurytyzacgmisg listbw zastawnych, emisjinnych
diugoterminowych papierow wadciowych w tym zabezpieczonych hipotecznie).

% Okreslenie poziomu odzysku nie wymaga stosowania praek imetod zaawansowanych.
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2.4.4. Bank znacaco zaangzowany w ekspozycje kredytowe finangtg nieruchomgri
powinien opracowaplan pozyskiwania dtugoterminowychodet finansowania w tym
dziataa awaryjnych oraz monitorowgego realizag (minimum w okresach analizy).

2.5. Rekomendacja 9

W strukturze organizacyjnej banku powinny byé rozdzielone funkcje zwazane z:

a) pozyskiwaniem klientow i sprzedaa oferowanych produktow,

b) bezpdrednia analiza wnioskow kredytowych, ocer ryzyka i podejmowaniem decyzji
kredytowej oraz monitorowaniem ekspozycji kredytowg finansujace] nieruchomdaci
w czasie jej trwania.

2.5.1. W przypadku detalicznych ekspozycji kredytowychafisujcych nieruchomsci nalery
stosowé zasady okrdone w Rekomendacji T.

2.5.2. W przypadku pozostatych ekspozycji powygy podziat powinien Ky utrzymany
w miare mazliwosci na wszystkich szczeblach struktury organizagyjianku.
W przypadku bankéw istotnie zaamgaanych w ekspozycje kredytowe finargg
nieruchoméci wymaog ten dotyczy talke poziomu Zargdu banku. Oddzielenie funkciji
analitycznych oraz kontroli, monitorowania i ragavania ryzyka od sprzegawych ma
szczegolne znaczenie w przypadku podejmowania flexymzieleniu kredytu. Istotne
jest tutaj aby w przypadku decyzji kolegialnych lmgoodpowiedzialne za anatiz
wnioskow kredytowych i ocenryzyka miaty przewzajacy gtos w relacji do osob
zwiazanych z pozyskiwaniem Kklientow i sprzeal@roduktow.

2.5.3. W przypadku procesoéw, w ktérych wykorzystywanews szerokim zakresie nadzia
wspierajce proces oceny zdolém i wiarygodndci kredytowej realizacja tego wymogu
powinna by zapewniona poprzez:

a) niezalenos¢ proceséw budowy i walidacji nagdzi wspieragcych proces akceptacji
ryzyka od funkcji sprzedawych oraz zwjzanych z analizwnioskéw kredytowych,
oceny ryzyka i monitorowaniem ekspozycji kredytowej firsapcej nieruchomsci,

b) ograniczenie mdiwosci akceptacji odgpstw od wskaza narzdzi wspieragcych
proces oceny zdolsoi i wiarygodndaci kredytowej i przypisanie kompetencji w tym
zakresie z zachowaniem zasady rozdzielenia funigpomnianej na wepie
(wytaczenie komorek/jednostek odpowiedzialnych za paayskklientdéw i sprzeda
produktéw).

2.5.4. Podzial ten powinien zosta odzwierciedlony w odpowiednich procedurach
wewrgtrznych banku.

2.6. Rekomendacja 10

Bank powinien na biezaco kontrolowa¢, 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 ie¢stotliwos¢ kontroli oraz
jednostki odpowiedzialne za jej przeprowadzenie.

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

a) ustanowienie zabezpieaze

b) wniesienie wkiadu wiasnego,

c) spetnienie warunkéw uruchomierfiedkéw (transz),

d) spetnienie dodatkowych warunkow w trakcie umowywéants),

e) realizacg inwestycji zgodnie z kosztorysem i harmonogramem,

f) uzyskiwanie niez&dnych zgdd przez kredytobiaxc

Kontrola powinna s odbywa& na podstawie dokumentéw przedktadanych przez

kredytobiore lub informaciji i danych gromadzonych bezgpamnio przez pracownikéw
banku.

Czestotliwos¢  kontroli powinna by adekwatna do kontrolowanego zakresu oraz
termindéw przygtych w umowie kredytowej. W szczegokoo kontrola powinna by
prowadzona:

a) po wniesieniu wktadu wiasnego,

b) przed wyptad kolejnej transzy,

C) po zakaczeniu inwestyciji.

Dodatkowe kontrole powinny zostaprzeprowadzone, kiedy bank znajdzie; si
w posiadaniu informacji wskazigych na negatywn zmiare 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 za&r&emorkom i pracownikom
banku.

W przypadku gdy kontrola realizowana jest na rZsaaku przez podmioty zewinzne
bank powinien okrdi¢ zasady i procedury jej przeprowadzania oraz weagfi
jakosci. Bank powinien zapewéiaby weryfikacja jakéci kontroli byta dokonywana
przez niezalenych pracownikéw banku.

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

Z wyjatkiem przypadkéw uzasadnionych szczegélnym charmaktetransakciji (np.
finansowanie wkiadu witasnego ze zbycia posiadamgjkiorzystywanej nieruchondoi
mieszkalnej) bank powinien uruchamidrodki z kredytu po wniesieniu wkiadu
wiasnego przez kredytobiarc

W przypadku indywidualnie istotnej ekspozycji krealyej bank powinien zapewhi
aby kontrola wniesienia wktadu witasnego, realizawjestycji, uzyskiwania zgod byta
wykonywana z zachowaniem niezaiesci i obiektywizmu przez osoby dysponocg
niezlednymi kwalifikacjami w zakresie olflym kontrok. Kontrola taka powinna
odbywa& sie poprzez weryfikag ze stanem faktycznym przedstawianych przez
kredytobiore dokumentéw lub bezgoedni ocerg stanu faktycznego.

2.6.10.W przypadku ekspozyciji kredytowej uruchamianej angzach wyptata kolejnej transzy

powinna nasfpowa po rozliczeniu wykorzystania transzy poprzedrjepo dokonaniu
weryfikacji czy poprzednia transza zostata wykotaga w sposéb okény w
umowie, zgodnie z jej celem i przeznaczeniem.

2.6.11.W przypadku indywidualnie istotnych ekspozycji kywmvych struktura oraz sposob

uruchamiania kolejnych transz finansowanej trangakeestycji powinny zapewi
bankowi maliwos¢ kontroli:

a) jakosci i stabilndci przyjetegozrédta sptaty kredytu,
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b) zmiany parametrow zidentyfikowanych jako wirae z punktu widzenia poziomu

ryzyka ekspozycji,
c) wykorzystania uruchamianyahodkow,
d) zaawansowania technicznego, kosztowego i terminowefinansowanej

transakcji/inwestyciji,
e) whniesieniasrodkow wiasnych przez kredytobieréwkiadu wiasnego),
f) wypelnienia przez kredytobiagc innych warunkéw zawartych w umowie
kredytowej,
oraz ogranicz§ negatywny wpltyw innych rodzajéw ryzyka nieag@anych
z finansowan transakgcj/inwestycp, ale ponoszonych przez kredytobigrc

2.6.12.Warunki sptaty ekspozycji kredytowej powinny uwadhiac charakterystyk
finansowanej transakcji/inwestycji, ale jednogde umaliwia¢ posrednia kontrok
poprzez systematyczne monitorowanie sptat. W szdaegi bank powinien unika

a) okreséw karencji w sptacie odsetek,

b) okreséw karencji w sptacie kapitatu po okresieiraaji inwestycji/transakcji jdi
zrodiem spiaty g przychody z finansowanej inwestycji/transakcji kriddto sptaty
zalezy od wartdci finansowanej nieruchonia,

c) sptat ,balonowych” ekspozycii,

d) nadmiernie wydtazonych termindéw splaty ekspozycji wynikaych 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 kredytowej powinien ofimowaé¢ ocere zdolnosci kredytowej
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.

3.1.9.

Bank powinien dzy¢ do ograniczenia ekspozycji kredytobiorcy na ryzykalutowe
w szczegolnéci poprzez zapewnienie zgodwd waluty ekspozycji i przychodow
z ktorych ledzie splacana, ograniczenie oferowania produktovwspekujcych
kredytobiorcow na ryzyko walutowe do grupy klientoltérych sytuacja finansowa
pozwala na wysoki poziom absorpcji tego ryzyka,zongprowadzenie wewitrznych
limitow istotnie ograniczagych ska¢ ekspozycji kredytobiorcow na ryzyko walutowe.

Identyfikacja, pomiar i akceptacja ryzyka detalipam ekspozycji kredytowych
finansupcych nieruchomséri powinna odbywa sig¢ zgodnie z zasadami okienymi
w Rekomendacji T, z uwzglnieniem punktow 3.1.3 i 3.1.4.

Dokonupc oceny zdolnéci kredytowej, jéli przewidywany okres sptaty ekspozycji jest
diuzszy niz 25 lat, bank powinien przyjmowaw procesie oceny zdoldc kredytowej
okres sptaty ekspozycji wynagzy 25 lat.

Jeili okres sptaty ekspozycji wykracza poza wiek upnajacy do nabycia uprawnie
emerytalnych bank powinien uwzghi¢ w ocenie zdolngci kredytowej prawdopodolan
zmiarg poziomu dochodéw kredytobiorcy w okresie splatypekzycii.

W przypadku ekspozycji wielowalutowej dla ktérej stgpuje niezgodng waluty
ekspozycji i przychoddw z ktorychethzie sptacana ekspozycja, nalerzyjeta wartasé
zabezpieczenia przypisaproporcjonalnie do poszczegdllnych egd walutowych
ekspozycji kredytowej (z zachowaniem struktury zgddeczenia tj. dla tych typow
zabezpieczenia natg przypis@ proporcjonalnie warkd kazdego typu zabezpieczenia).
Rekomendowane bufory na pokrycie ryzyka walutowe@@ tym okré&lone
w Rekomendacji T) naky 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 szczegolnmi bank
powinien uwzgtdni¢ specyficzne cechy transakcji wynikeg z charakteru finansowanej
nieruchoméci (np. mieszkalna, komercyjna z odpowieddialsz typologa), rodzaju
rynku (np. pierwotny, w tym finansowanie budowy miehomdci, wtérny), typ
transakcji/inwestycji (np. zakup, budowa, rozbudpwamont, refinansowanie),
charakter transakcji/inwestycji (np. samodzielnpjekt, czs$¢ szersze] dziatalrioi),
potencjalnezrddio sptaty (np. finansowana nieruchaididkontynuowana dziatalisoé).

Bank powinien dokonaidentyfikacji zrodta sptaty ekspozycji kredytowej i stosawa
adekwatne do wynikOw tego procesu analizy idenadjki pomiaru ryzyka.

Bank powinien stosowaw procesie pomiaru ryzyka analisvrazliwosci finansowanej
transakcji/inwestycji na zmiagn charakterystycznych dla niej parametrow,
w szczegolnéci w przypadku finansowania indywidualnie istotnyakspozycji
kredytowych finansuajcych nieruchomszi.

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

a) typu finansowanej nieruchoré@ (nieruchoméci mieszkalne, rolne, komercyjne,
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)
k)
)

w tym np. handlowe, produkcyjne, magazynowe, bi@omieszane),

typu klientow (np. osoby fizyczne, deweloperzymiyr budowlane, inne podmioty
realizupce inwestycje na potrzeby wiasne),

lokalizacji (np. region, miejscové6, wybrane opisane lokalizacje),
minimalnego wkiadu wtasnego,

LtV,

maksymalnego okresu finansowania i karencji w sefac

poziomu przedsprzeéa (wsttpne umowy sprzeds, najmu, ich okres),
formy transakcji/inwestycji (np. podmiot celowy P8),

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

zabezpieczenia (np. hipoteka, cesja z ubezpiegzenia

3.1.10.Bank powinien w ramach pomiaru ryzyka dokértakze analizy rynku, na ktorym
finansuje nieruchonsai. W przypadku indywidualnie istotnych ekspozyafializa taka
powinna by dokonana indywidualnie dla danej ekspozycji, wgstatych przypadkach
bank mae dokonywaé cyklicznej analizy rynku nieruchonsa na ktérym prowadzi
dziatalngc¢.

3.1.11Bank powinien dokona analizy ryzyka technicznego oraz jego wpltywu nayky
kredytowe. Analiz taka nalezy wykona dla indywidualnie istotnych ekspozycji.

3.2. Rekomendacja 12

Wymogi w zakresie dostarczania przez klientow dokuentow niezkednych do oceny

zdolnosci

I wiarygodnosci kredytowe] powinny pozwalat na petm i efektywna ocerg

ryzyka zwigzanego ze sptag zadtuzenia.

3.2.1. Wymogi w zakresie dokumentow niezimych do analizy ryzyka ekspozycji dla
detalicznych  ekspozycji  kredytowych finangzych nieruchomgci  okresla
Rekomendacja T.

3.2.2. Bank powinien weryfikowd czy informacje pozyskiwane od klientow niedhe
bankowi do oceny zdolgoi kredytowej oraz oceny ryzyka ekspozycji autentyczne,
kompletne oraz zgodne ze stanem faktycznym i prawng/ ocenie ryzyka ekspozyciji
kredytowej bank powinien opietaic ha wiarygodnych, potwierdzonych informacjach.
Bank powinien tak ustatezakres wymaganych informacji oraz sposob ich pearidenia
aby umaliwi ¢ obiektywry, petry i efektywry ich ocer. Bank powinien wykazg ze
przyjety zakres informacji oraz sposéb ich weryfikacgtjevystarczajcy do wykonania
obiektywnej oceny zdolrsgi kredytowej i ryzyka ekspozycji.

3.2.3. W szczegolnéci w przypadku oceny ryzyka ekspozycji kredytowépahsujcej
nieruchoméci bank powinien adekwatnie do finansowanej traogé@kwestycji
uwzgkdnic:

a)

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

b) informacje dotycgce struktury transakcji (status prawny kredytobypreposob
wyptaty srodkéw, zabezpieczenia, warunki umowne, informagjetyczce
zatazycieli spotki celowej — SPV),

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

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

e) informacje o kredytobiorcy (m.in. struktura wtasoiowa, 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) strategt rynkowa kredytobiorcy (polityka sprzedg, marketing, grupy docelowe),
h) ocerg zabezpieczenia (wadg ptynnac, mazliwosé kontroli),
i) mozliwosci wyjscia z finansowania,

]) analiz wrazliwosci finansowanej transakcji/inwestycji, ewentualneersariusze
alternatywne dla transakcji/inwestycji, w szcze@dtn parametry takie jak zmiana
stoép procentowych, zmiana kursow walut, wzrost t@szinwestycji, wydhienie
okresu realizacji inwestycji, zmiany cen,

k) zidentyfikowane ryzyka i sposéb ich ograniczenigodna¢ z polityka kredytowg
banku (odsgpstwa 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 zdolng¢ kredytows kredytobiorcy, wnioskuagcego o kredyt, poyczke lub inny
produkt, ktérego wartd uzaleniona 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 waétaabezpieczenia.

Co najmniej raz w roku, bank znacm zaangaowany w ekspozycje kredytowe
finansupce nieruchomgi, powinien przeprowadza testy warunkow skrajnych
w zakresie wptywu ryzyka kursowego kredytobiorcyrgayko kredytowe ponoszone
przez bank. Ggtsze dokonywanie testow zalecane jest w razietnigth zmian
warunkow rynkowych. Jako wymoég minimalny rekomemdwge przeprowadzanie
testow przy zatzeniu spadku kursu ziotego, w stosunku do poszceggibl walut
obcych o 30%, przy czym nale przyjaé, ze spadek kursu walutowegcdaie
utrzymywat s¢ przez okres 12 miegly.
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3.3.4.

Rekomenduje gj aby bank przesytat wyniki przeprowadzanych testwgrarunkow
skrajnych oraz zaken do tych testow do Komisji Nadzoru Finansowego. Wiyn
testbw warunkéw skrajnych powinny zostavykorzystane w ramach przedl

i aktualizacji polityki zarzdzania 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 wpltyw zmian stopy procentowej na ryzyko
kredytowe ponoszone przez bank.

3.4.1.

3.4.2.

3.4.3.

3.4.4.

Badapc zdolng¢ kredytows kredytobiorcy, wnioskugcego o kredyt, poyczke lub inny
produkt, oprocentowany zmieqistom procentovi, bank powinien uwzgtini¢ ryzyko
stopy procentowej i jego wptyw na zdoktdkredytows kredytobiorcy.

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

Co najmniej raz w roku, bank znacp zaangzowany w ekspozycje kredytowe
finansupce nieruchomgci, powinien przeprowadza testy warunkdéw skrajnych
w zakresie wplywu zmiany stop procentowych na $akgortfela ekspozyciji
kredytowych finansuacych nieruchomgxi. Czstsze dokonywanie testow zalecane jest
w razie istotnych zmian warunkow rynkowych. Jakomwdg minimalny rekomenduje
si¢ przeprowadzanie testow przy zadmiu wzrostu stop procentowych o 400 punktéw
bazowych, przy czym natg przyja¢, ze wzrost poziomu stop procentowyckdbie
utrzymywat s¢ przez okres 12 miegiy.

Rekomenduje gj aby bank przesytat wyniki przeprowadzanych testéarunkéw
skrajnych oraz zalen do tych testow do Komisji Nadzoru Finansowego. Wiyn
testbw warunkéw skrajnych powinny zaostavykorzystane w ramach przedl

i aktualizacji polityki zarzdzania ekspozycjami kredytowymi. Niniejsza rekoneajd

dotyczy take wynikow testow warunkow skrajnych wykonywanycla dletalicznych
ekspozycji kredytowych finansigych nieruchomszi.
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IV. Zabezpieczenia

4.1. Rekomendacja 15

Rekomenduje s¢ przyjmowanie zabezpieczenia ekspozycji kredytowycHinansujacych
nieruchomosci na przedmiocie finansowania. Przyjmowane zabezgczenia powinny
spetniaé kryteria ptynno sci, wartosci oraz dosgpu i mozliwosci ich kontroli.

4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

4.1.4.

4.1.5.

4.1.6.

4.1.7.

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

Podstawowymzrodiem sptaty kredytu asdla banku dochody kredytobiorcy z jego
wilasnej dziatalnéci lub/i z realizowanej transakcji/inwestycji. Zapgeczenie
ekspozycji kredytowe] nie nie zasipi¢ lub rekompensowa braku lub stabgci
podstawowegarodia sptaty. Wzadnym wypadku przygie zabezpieczenia nie @
ograniczé lub wplywa na kompletné, rzetelné¢ i obiektywn@¢ procesu oceny
ryzyka transakcji/inwestycji w tym zdoléa i wiarygodndgci kredytowe).

Bank przyjmugc zabezpieczenie powinien dokénaweryfikacji podstawowych
kryteriow decydujcych o jego skuteczldoi: ptynnaici zabezpieczenia, wadt oraz
dostpu i mazliwosci kontroli w catym okresie kredytowania.

Bank mae uzn& zabezpieczenie za ptynnéljemozliwe jest jego zbycie bez istotnego
obnizenia jego ceny w czasie, ktéry nie nardanku na zmianwartasci zabezpieczenia
ze wzgetdu na widciwa danemu zabezpieczeniu fluktuacen. Bank powinien okék¢

w swoich zasadach polityki kryteria plyriod dla poszczegdllnych rodzajéw
zabezpiecze istotnej zmiany ceny i czasu zbycia zabezpie@eBiank powinien
wykaza Komisji Nadzoru Finansowego zasaé@przyjetych kryteriow.

Bank powinien uwzgidniac wartags¢ zabezpieczenia mbwa do uzyskania podczas
ewentualnego pogtowania windykacyjnego, bigec pod uwag ograniczenia prawne,
ekonomiczne (m.in. koszty zbycia zabezpieczeniagz onne mogce wpltywa& na
rzeczywis mozliwos¢ zaspokojenia gibanku z przedmiotu zabezpieczenia.

Bank powinien zapewaisobie maliwos¢ kontroli zabezpieczenia poprzez uzyskanie
deklaracji klienta o nieobgtaniu zabezpieczenia w trakcie trwania umowy (bexdyg
banku), zabezpieczenie (w tym ubezpieczenia) odzemenia, prawo do kontroli jego
stanu oraz informacje o ligce] lokalizacji. Bank powinien zagwarantoivaobie
ubezpieczenie przedmiotu zabezpieczenia oraz ugygkawo do kontrolowania
wykorzystaniasrodkéw odszkodowania z tytutu ochrony ubezpiecaerjo Bank nie
powinien naklada w tym zakresie dodatkowych obawkow na kredytobiorg jesli
posiadana przez kredytobigrochrona ubezpieczeniowa spetnia glare przez bank
warunki. Bank powinien przedstatvi klientowi swoje wymagania odsie
ubezpieczenia przedmiotu zabezpieczenia przed zamarumowy kredytowe] oraz
potwierdzt te warunki w umowie kredytowe;.

Bank analizyjc ryzyko zwiazane z danym zabezpieczeniem powinien m.in.
uwzgkdniac:

a) rodzaj i przedmiot zabezpieczenia (w tymznmi@e w i sposOb egzekucji z
zabezpieczenia),

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

c) wplyw zuzycia technicznego przedmiotu zabezpieczenia nayegtxc,
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4.1.8.

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

Poniewa dotychczasowe dwiadczenia wskazuaj ze szkodowé&t portfela ekspozyciji
kredytowych jest wiksza, kiedy zabezpieczenie ekspozycji nie jest madasa osoby
zobowhzanej do sptaty, rekomendujec shby szczegdblnej uwadze poddane byty te
ekspozycje, dla ktorych ustanowione zabezpieczarigest wkasngcia tych osob.

4.1.9. Analizujac ryzyko zwazane z dam nieruchomécia, stanowaca zabezpieczenie

ekspozycji kredytowej, a w szczegdobanalizujc faktyczra mozliwo$é zaspokojenia
si¢ z danej nieruchongai, bank powinien uwzgtniac wymogi art. 1046 Kodeksu
postpowania cywilnego (Dz. U. z 1964 r., Nr 43, po26Z p@&. zm.) oraz wymogi
Rozporadzenia Ministra Sprawiedlivégsi z dnia 26 stycznia 2005r. w sprawie
szczegoOtowego trybu pegtowania w sprawach o oprdienie lokalu lub pomieszczenia
albo o wydanie nieruchomdci oraz szczegOtowych warunkéw, jakim powinno
odpowiadé tymczasowe pomieszczenie (Dz. U. z 2005 r., Nr ddz. 155). Bank
powinien posiadaprocedury pogpowania w przypadku konieczswm zaspokojenia 8i

z nieruchoméci stanowicej zabezpieczenie, uwzgdhiajpce wymogi wskazanych
powyzej przepiséw.

4.2. Rekomendacja 16

Bank powinien posiad& odpowiednie zasady i procedury wewgtrzne pozwalajace na
biezaca ocerg wartosci nieruchomaosci przyjmowanych jako zabezpieczenie i ocen
faktycznej mozliwosci ich wykorzystania jako ewentualnegozrodta dochodzenia swoich
roszczer. Ograniczenia zwjzane z mdliwosciag 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¢ w procedurach wewitrznych na podstawie jakichrodet
bedzie oceniat wart@ nieruchoméci przyjmowanej jako zabezpieczenie oraz
wymagania jakéciowe (w tym w zakresie aktualfm oceny) stawiane tyrrodtom.

Zasady banku w zakresie oceny wait@abezpieczenia powinny byszczegolnie
ostrazne. Prawidlowy proces oceny wymaga petnego zrozuimiestosowanych
w procesie podé§, metod, technik i standardéw.

Zarad banku odpowiada za przgje regulaminéw i procedur wewinznych
dotycacych oceny bizacej wartdci zabezpieczenia, a osoby wyznaczone przez
Zarzad banku powinny odpowiadaza wprowadzenie przytych przez Zarg
procedur i regulaminow.

. Bank powinien wykorzystyw@a dane z wiarygodnych baz danych, katalogow
brarvowych lub obiektywnych opracowa analitycznych na potrzeby oceny
I weryfikacji wartagci zabezpieczenia, oceny rynku nieruchéonmraz wyliczania
wskanika LtV. Bank powinien dokorgakrytycznej analizy jakéeci danych zawartych
w bazach, katalogach i opracowaniach oraz dikreasady korzystania z tyénodet.

Oceny wiarygodnéci bazy danych dokonuje bank i przekazujeoterr Komisji
Nadzoru Finansowego, ktéra peonie uzné bazy danych za wiarygoanjezeli baza
ta nie spetnia wymagaokrelonych w uchwale KNF z dnia ...w sprawie wydania
Rekomendacji J dotygzej tworzenia przez banki systemow gromadzenia damy
nieruchoméciach.
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4.3. Rekomendacja 17

Bank powinien posiad& pisemne procedury dotycgce weryfikacji wartosci
nieruchomosci  przyjmowanych jako zabezpieczenie ekspozycji  koytowych
zabezpieczonych hipotecznie i finansagych nieruchomdci.

4.3.1. Banki niezalenie od ustalenia zasad bieej oceny wart&ci nieruchoméci
przyjmowanych jako zabezpieczenie ekspozycji kredych powinny ustadi zasady
weryfikacji wartagci tych nieruchomgci.

4.3.2. Zarmd banku odpowiada za przgje regulaminédw i procedur wewtnznych
dotycacych weryfikacji wartéci zabezpieczenia, a osoby wyznaczone przezadarz
banku powinny odpowiadaza wprowadzenie pratych przez Zargd procedur
i regulaminow.

4.3.3. Bank powinien okrdi¢ proces weryfikacji warti nieruchomeéci przyjmowanych
jako zabezpieczenie oraz osoby odpowiedzialne ga fealizacj. Osoby te powinny
posiadé niezlzdne kwalifikacje 1 déwiadczenie w zakresie oceny waxkD
nieruchomeci.

4.3.4. Proces weryfikacji warkei nieruchoméci przyjmowanych jako zabezpieczenie
powinien zapewniazachowanie niezataosci i obiektywndci. Osoby dokonuce ww.
weryfikacji powinny by niezalene od pracownikow komorek sprzegtaa w bankach
istotnie zaangamwanych w ekspozycje kredytowe finangsig nieruchomgi
i ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipoteczmikzet od pracownikéw komorek
akceptacji ryzyka.

4.3.5. Systemy motywacyjne oso0b odpowiedzialnych za wkagi wartasci nieruchomeci
przyjmowanych jako zabezpieczenie powinny promoyakaos¢ procesu weryfikacji
zmierzajca do ustalenia wartci jaka bank ledzie w stanie odzyskaz przedmiotu
zabezpieczenia.

4.3.6. Przygte przez bank zasady i procedury powinny jednozmacapisywé& stosowane
kryteria weryfikacji, sposob ich stosowania orakutnentowania procesu weryfikacji.

4.3.7. W ramach weryfikacji ocen waro nieruchoméci, dokonanych zaréwno na zlecenie
banku jak i dostarczonych przez klientbw, bank posi dokona kontroli
wiarygodndci i rzetelngci zatazen i parametrow rynkowych przstych na potrzeby
wyceny. Poziom parametrow prziych przez spormlzapcego ocea powinien by
przez bank weryfikowany na podstawie @pstych baz danych, katalogoéw bramwych,
innych opracowd analitycznych i posiadanego @vdadczenia. Zweryfikowany w ten
SposOb poziom wargoi zabezpieczenia powinien stanéwpunkt odniesienia dla
ustalenia kwoty kredytu (np. przy uwzdhieniu zatéonego poziomu LtV).

4.3.8. Proces weryfikacji warkei zabezpieczenia powinien by kazdorazowo
dokumentowany a jego wyniki w sposob systematyemiglencjonowane.

4.3.9. Bank powinien systematycznie (minimum raz na rok)kahywa przeghdu
skutecznéci procesu bizgcej oceny i weryfikacji warta&i nieruchomeci
przyjmowanych jako zabezpieczenie i adekwatnie dgnikéw tego przealdu
dokonywa& oceny skuteczrioi zasad i procedur bigcej oceny i weryfikacji warkezi
nieruchomeci.

4.3.10.Bank powinien konsekwentnie stosa@wprzyjete zasady i procedury lbiigcej oceny
wartasci nieruchoméci oraz jej weryfikacji w catym procesie kredytowyraréwno na
etapie akceptacji transakcji jak i jej monitorowani
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4.3.11.Bank powinien dokonywaokresowej weryfikacji warti zabezpiecze posiadanych
ekspozycji kredytowych, poprzez porownanie waita@ wycen z wysokstia srodkéw
odzyskiwanych w drodze egzekucji z zabezpieczeWwatym celu bank powinien
wprowadzé wewrktrzna procedu¢ okreslajaca zakres, metody i estotliwosé
weryfikacji oraz tryb pospowania w przypadku stwierdzenia istotnych rozbagci. W
sytuacji, gdy w banku stwierdzono wggbwanie czstych przypadkéw istotnych
rozbieznosci pomiedzy ocei wartasci a wysokdcia srodkéw odzyskiwanych w drodze
egzekucji z zabezpieczenia, Zgtzbanku powinien zmodyfikowaprzyjcte podejcie
w zakresie oceny hiecej i/lub weryfikacji wartéci zabezpieczenia.

4.3.12W przypadku dochodzenia roszaze przedmiotu zabezpieczenia bank powinien
dokonywa& biezacej weryfikacji jego wartéci uwzgkdniapc zaawansowanie procesu
dochodzenia roszcaei jego efekty. Banki nie powinny btapod uwag wartcci
zabezpieczenia hipotecznego, ktérego nie udatatsk w okresie 3 lat. Bank powinien
uzasadré przyjecie odmiennych zak®h na podstawie weryfikacji historycznych zmian
zachodacych w zakresie kwot odzyskiwanych z zabezpiécgeie naley jednak
uwzgkdniat przypadkow nadmiernego zwlekania z potm dziata zmierzajcych do
realizacji zabezpieczenia).

4.4. Rekomendacja 18

Bank powinien posiad& odpowiednie pisemne procedury pozwalace na podgcie
szybkich s§rodkow zaradczych na wypadek za&cia nieprzewidzianych zdarzé
skutkuj acych spadkiem wartd@ci nieruchomasci stanowiacych zabezpieczenie ekspozyciji
kredytowych banku (spadkiem poziomu zabezpieczenia)

4.4.1 W banku znacxo zaangzowanym w ekspozycje kredytowe finangstg nieruchomsxi
i w ekspozycje zabezpieczone hipotecznie, procederpowinny uwzgidniat testy
warunkow skrajnych, pozwalgie na symulagj zachowania calego portfela
i poszczegolnych ekspozycji kredytowych, w sytuasjystapienia istotnych zmian
wartasci zabezpieczenia, a przede wszystkim na @eéektdw tych zmian.

4.4.2 Banki znaczco zaangzowane w ekspozycje kredytowe finangig nieruchomgxi
I w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecziaenajmniej raz w roku powinny
przeprowadza testy warunkow skrajnych w celu oceny wpltywu gwashe] zmiany
wartasci zabezpieczenia na przewidywawielkos¢ strat z portfela zabezpieczonych
hipotecznie ekspozycji kredytowych. &tsze dokonywanie testow zalecane jest w razie
istotnych zmian warunkow rynkowych.

4.5. Rekomendacja 19

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

4.5.1. Bank znaczco zaangzowany w finansowanie nieruchodu powinien monitorowéa
sytuacg na rynku nieruchommi oraz zataenia i ramy prawno-ekonomicze, ktére
zostaly przygte do sporzdzenia ocen warkgi nieruchoméci, a ktére maj istotny
wptyw na ich wartéc.

45.2. W przypadku istotnych zmian warunkéw na rynku notlamdci bank powinien
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dokon& weryfikacji wartgci nieruchoméci stanowicych zabezpieczenie posiadanych
przez bank ekspozycji kredytowych. Nie rzadzief maz do roku bank powinien
dokonywa& weryfikacji wartgci nieruchoméci stanowacych zabezpieczenie
posiadanych przez bank ekspozycji kredytowych.

4.5.3. Jezeli istniep przestanki wskazage, ze warté¢ nieruchoméci mogta istotnie si
obnizy¢ w stosunku do warfoi rynkowych innych nieruchondoi o podobnych
cechach, powinna ldydokonana ponowna ocena wadianieruchomeci.

4.5.4. Dla indywidualnie istotnych ekspozycji kredytowych dzié sporzazdzania weryfikacji,
ponowna ocena waro biezacej nieruchoméci powinna odbywaési¢ przynajmniej raz
na trzy lata.

4.5.5. Czstsza weryfikacja wartgi zabezpieczenia me by konieczna w przypadku, gdy
zachodz przestanki utraty wartci ekspozycji kredytowej i powstaje zagemie, ze
wartas¢ zabezpieczeniaghdzie nizsza od wart€ci ekspozycji kredytowej.

4.5.6. W przypadku gdy relacja watici ekspozycji kredytowej do warko nieruchoméci
przyjetej na zabezpieczenie (biee LtV) kedzie wysza nk 80%, ponowna ocena
wartasci nieruchoméci powinna odbywa sie nie rzadziej i raz na trzy lata. Gdy
biezace LtV lkedzie réwne lub wysze nk 100%, ponowna ocena powinna c¢by
wykonywana corocznie.

4.5.6. W przypadku ekspozycji kredytowych, ktére nig indywidualnie istotne, bank ma
mozliwosé stosowania uproszczonych procedur weryfikacji oéait zabezpieczenia
w oparciu o metody statystyczne.

4.5.7. Bank powinien uwzgidnia¢c w procesie weryfikacji wartei zabezpieczenia zaieos¢
cen od wieku przedmiotu zabezpieczenia oraz zjawis&chnicznego zycia
przedmiotu zabezpieczenia.

4.5.8. Ponowna ocena watiti maze nie by konieczna, kiedy odpowiedzialni za weryfikacj
wartasci pracownicy banku dokormjweryfikacji pierwotnych zalzen parametrow
rynkowych przygtych na potrzeby oceny wastm biezace] nieruchoméci oraz
sprawda, czy zalgenia te pozostajna niezmienionym poziomie lub ich zmiana nie
jest na tyle istotna, aby wpiywana ocern wartasci nieruchoméci. Weryfikacja ta
powinna by odpowiednio udokumentowana oraz przedstawiona nwit pisemne;j.
Wytaczenie to nie dotyczy ekspozycji dla ktorychAae LtV jest wiksze ni 80%.

4.5.9. Jezeli w wyniku wstpnej analizy okze sk, ze nasipita istotha zmiana poprzednio
przyjetych zataen, rekomenduje 8i przygotowanie nowej oceny wasth biezacej
nieruchomeci.

4.6. Rekomendacja 20

Bank powinien zapewné, aby wartos¢ zabezpieczenia ekspozycji kredytowej
zabezpieczonej hipotecznie i finansgrej nieruchomaé byta wystarczajpca w catym
okresie trwania umowy, w szczegolmei relacja wartosci ekspozycji kredytowej do
wartosci zabezpieczenia hipotecznego nie ulegta podiggeniu w catym okresie sptaty
ekspozyciji.

4.6.1. Bank powinien zapewdisobie prawo do weryfikacji wartoi zabezpieczenia poprzez
zapewnienie niezfgnych informacji, meliwosci inspekcji i oceny stanu przedmiotu
zabezpieczenia zaréwno przez pracownika banku jagowotanych przez bank
ekspertow w catym okresie trwania umowy. Bank paevinwskazda w umowie
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4.6.2.

4.6.3.

4.6.4.

4.6.5.

4.6.6.

kredytowej kryteria dokonywania weryfikacji, ocesyanu przedmiotu zabezpieczenia
oraz inspekciji i ich zakres.

Bank powinien ustati zasady zabezpieczenia ekspozycji kredytowych wpadku gdy
nie ustanowiono hipoteki (ze waglu na czas tego procesu) oraz gdy nieruchornest
w trakcie budowy lub remontu (istotnie wplyweggo na jej warks).

Wskaznikiem 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.

Wyznaczajc poziom LtV bank powinien uwzgdnic:

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

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

c) przewidywany i zweryfikowany historycznie stofiiedzysku z zabezpieczenia.

Jednym z najistotniejszych czynnikdw branych poadguprzy ustaleniu maksymalnego
poziomu wskanika LtV powinien by przewidywany stopie odzysku zaangawanych
przez bankrodkow z danego typu zabezpieczenia. Bank powiaralizowa& czynniki
wptywajace na przewidywany poziom odzysku z zabezpieczgnia

a) jakos¢ i obiektywnd¢ procesu oceny waroi zabezpieczenia (poprzez poréwnanie
oceny wartéci zabezpieczenia w momencie udzielania kredytuemyc zbycia
zabezpieczenia lub ponownej oceny wart@abezpieczenia w procesie dochodzenia
naleznosci) po wyeliminowaniu wptywu innych czynnikow takicjak zmiennéc
rynku nieruchoméxi, czy wptywu przygtego scenariusza zbycia zabezpieczenia,

b) scenariusz zbycia zabezpieczenia (w porozumienkuedytobior@, w procedurze
egzekucyjnej),

c) efektywnd¢ procesu dochodzenia roszize

d) historyczna zmienrié cen na rynku nieruchoria.

W tym celu bank powinien gromadzidane o wielkéci odzyskiwanychsrodkow

Z poszczegolnych rodzajow zabezpigcz@dpowiednio korygowastosowan polityke
kredytows (np. w zakresie maksymalnych poziomow LtV, zmiamakresie zasad oceny
wartasci zabezpieczenia, zmian procesu dochodzenia resgzcz

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

a) rodzaj nieruchomiei stanowacej zabezpieczenie,

b) okres na jaki zostata zawarta umowa (imzdaa umowa — tym bardziej ostry
wskaznik LtV),

c) waluta ekspozycji kredytowej w sytuacji gdy waletespozycji jest inna od waluty
osihkganego dochodu (w przypadku detalicznej ekspoxyejilytowej niezbdne jest
uwzgkdnianie przy ustalaniu LtV bufora zgodnie z rekodemsp T, w pozostatych

przypadkach naly uwzgkdni¢ zmiennd¢ kurséw przy ustalaniu LtV); natg przy
tym zwrdoct uwag; czy umowa przewiduje nibwosé zmiany waluty,

d) sposéb oprocentowania,
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4.6.7.

4.6.8.

e) forma wiasnéci nieruchomeéci stanowicej zabezpieczenie,
f) dostawca zabezpieczenia,

g) wartcs¢ ewentualnego dodatkowego obligatoryjnego zabezpiea ekspozycji
kredytowej (np. ubezpieczenie spiat).

Ustalone na podstawie powszych kryteribw maksymalne poziomy wsgkika LtV
powinny zosta okreslone w wewntrznych procedurach banku. Bank iaopomiraé
wptyw wskazanych czynnikbw w procesie wyznaczan&/ lgdy w stosowanych
metodach oceny waloi zabezpieczenia uwzginia wptyw wskazanych czynnikdéw na
diugoterminovyq wartas¢ zabezpieczenia (np. w regulaminie oceny bankowotbcznej
wartasci nieruchomeci).

Bank powinien wykazazasadn& przyjecia maksymalnego poziomu wskeka LtV
dla danego typu zabezpieczenia na podstawie wihsmgnych empirycznych lub
obiektywnych analiz zewttrznych. W szczegdldoi bank powinien wyjgnic
stosowanie LtV wyszego ni wynika to z przewidywanego poziomu odzysku
z zabezpieczenia. §le bank nie dysponuje odpowiednimi analizami wiglio
czynnikdw 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 monitorow@a zmiany wysokéci wskanika LtV w celu szybkiego
reagowania na wzrost wasth wskanika LtV, zwlaszcza przekroczenia oklienych
przez bank maksymalnych limitdbw. Bank powinien pdst przygotowane, w formie
pisemnej, procedury wewtrzne okrélajace sposob reakcji banku na negatywne zmiany
wartasci wskanika LtV, ktGre m.in. mog dotyczyé:

a) stosowania dodatkowych zabezpiegze

b) zmiany zabezpieczenia,

C) renegocjacji warunkOw umowy,

d) czesciowego lub petnego wypowiedzenia umowy,
e) utworzenia dodatkowych rezerw/odpisow.

Bank powinien zapewaisobie w umowie kredytowej mliwos$¢ podgcia stosownych
krokéw przewidzianych procedurami oraz wskakigdy takie dziatania ni@ podjc.
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V. Raportowanie

5.1. Rekomendacja 21

Bank powinien posiad& skuteczny system raportowania realizacji politykizarzadzania
ryzykiem ekspozycji kredytowych finansupcych nieruchomdci oraz poziomu ryzyka
z tytutu tych ekspozyciji.

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 niezimne;
informacji pozwalajcej na oce@ ryzyka ekspozycji kredytowych finangaych
nieruchomeci przez Zarzd banku i podejmowanie decyzji.

Proces raportowania sy okresleniu skutecznéri zaradzania ryzykiem ekspozyciji
kredytowych finansuacych nieruchomgi, identyfikacji zrodet i czynnikow ryzyka,
pomiaru kosztow ryzyka, ograniczaniu poziomu ryzykazestrzeganiu prztych

limitbw oraz umaliwienia podgcia odpowiednich dziata naprawczych
i profilaktycznych.

Bank okrdla w polityce zarzdzania ryzykiem ekspozycji kredytowych finangyjch
nieruchomeci zakres i cgstotliwos¢ raportowania, odbiorcéw raportow oraz jednostki
odpowiedzialne za ich spaidzanie.

W przypadku detalicznych ekspozycji finangujch nieruchomsxi, raporty odnénie
tych ekspozycji mog by¢ wyodrebniom czgscia systemu raportowania detalicznych
ekspozycji kredytowych.

Bank okrdlajac zakres i czstotliwos¢ raportowania uwzgtinia stopié zaangaowania
banku w ekspozycje kredytowe finangtg nieruchomszi, rodzaj produktéw, poziom
apetytu na ryzyko, profil ryzyka, prayy poziom zabezpieczenia ekspozyciji
kredytowych oraz zmiany w otoczeniu banku.

W bankach znagzo zaangzowanych w finansowanie nieruchokaeo raportowanie
powinno odbywé& sig w okresach co najmniej kwartalnych, a w przypadku
przekroczenia przyfych limitéw lub gdy przeciny* poziom bieacego LtV jest wyszy
niz 80% w okresach miegiznych.

W sytuaciji istotnych zmian w otoczeniu banku orazamym banku wptywagych na

przebieg procesu kredytowego lub profil ryzyka pggamego przez bank, gstotliwosé
raportowania powinna ulec zgkiszeniu, a jego zakres stosownym modyfikacjom.

Zakres raportowania powinien w szczegdbimbejmowa:

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

b) poziom i adekwatrié odpisow (rezerw),

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

d) przebieg procesu akceptacji, skadlstpstw (przetama,

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

f) wyniki procesu monitorowania ekspozycji i dochodaemwszczé (w tym okrelenie
zaawansowania procesow),

* Liczony jakosrednia waona kwoa ekspozycji.
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g) kwoty nieodzyskane (straty kredytowe),
h) zaawansowanie procesu ustanawiania zabezpiecze
i) poziom pokrycia ekspozycji zabezpieczeniami (w sgéingci hipotecznymi),

J) wartcéci odzysku z zabezpieazéw tym z poszczegolnych scenariuszy dochodzenia
naleznosci, np. egzekucji komorniczej, uzgodnionej sprzsdaieruchomeci przez
kredytobiore).

VI. Relacje z klientami

W przypadku detalicznych ekspozycji kredytowych egheczonych hipotecznie
i finansupcych nieruchomgi nalezy stosowa sic do odpowiednich zapisow Rekomendaciji T.
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