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WYTYCZNE DOTYCZACE EKSPOZYCJI ADC ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOSCIAMI MIESZKALNYMI

1. Obowigzki w zakresie zgodnosci
| powiadomienia

Status niniejszych wytycznych

1.

Niniejszy dokument zawiera wytyczne wydane na podstawie art. 16 rozporzadzenia (UE)
nr 1093/20101. Zgodnie z art. 16 ust. 3 rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010 wtaéciwe organy
i instytucje finansowe muszg dotozyé wszelkich staran, aby zastosowaé sie do niniejszych
wytycznych.

W wytycznych okreslono stanowisko EUNB w sprawie odpowiednich praktyk nadzorczych
w ramach Europejskiego Systemu Nadzoru Finansowego lub w sprawie sposobu, w jaki nalezy
stosowa¢ prawo Unii wdanej dziedzinie. Wtasciwe organy okreSlone wart.4 ust.2
rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010, do ktérych wytyczne majg zastosowanie, powinny stosowaé
sie do wytycznych poprzez odpowiednie wtaczenie ich do swoich praktyk (np. poprzez zmiane
swoich ram prawnych lub proceséw nadzorczych), réwniez gdy wytyczne sg skierowane przede
wszystkim do instytucji.

Wymogi dotyczgce powiadomienia

3.

Zgodnie zart.16 ust.3 rozporzadzenia (UE) nr1093/2010 w terminie do 04.11.2025r.
wtasciwe organy muszg powiadomié¢ EUNB, czy stosujg sie lub czy zamierzajg zastosowac sie do
niniejszych wytycznych, lub poda¢ uzasadnienie niestosowania sie do nich. W przypadku braku
powiadomienia w tym terminie EUNB uzna, ze wfasciwe organy nie stosujg sie do niniejszych
wytycznych. Powiadomienia nalezy przekaza¢ poprzez wystanie formularza dostepnego na
stronie internetowej EUNB z dopiskiem ,,EBA/GL/2025/03”. Powiadomienia powinny przekazaé
osoby odpowiednio upowaznione do przekazywania informacji o stosowaniu sie do wytycznych
w imieniu witasciwych organdw. EUNB nalezy réwniez zgtasza¢ wszelkie zmiany dotyczace
stosowania sie do wytycznych.

Powiadomienia zostang opublikowane na stronie internetowej EUNB zgodnie z art. 16 ust. 3
rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010.

! Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1093/2010 z dnia 24 listopada 2010 r. w sprawie ustanowienia
Europejskiego Urzedu Nadzoru (Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego), zmiany decyzji nr 716/2009/WE oraz
uchylenia decyzji Komisji 2009/78/WE (Dz.U. L 331 z 15.12.2010, s. 12).
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2. Przedmiot, zakres stosowania
i definicje

Przedmiot

5. W niniejszych wytycznych, zgodnie zart.126a ust.3 rozporzadzenia (UE) nr575/2013
(rozporzadzenie w sprawie wymogow kapitatowych — rozporzadzenie CRR), do celdw art. 126a
ust. 2 tego rozporzadzenia sprecyzowano pojecia ,znaczne depozyty pieniezne”, ,finansowanie
zapewnione w rownowazny sposob”, , odpowiednia kwota kapitatu wtasnego wniesionego
przez dtuznika” i,znaczna czes¢ wszystkich umow”, z uwzglednieniem specyfiki udzielania
przez instytucje kredytéw przedsiebiorstwom mieszkalnictwa publicznego lub podmiotom
nienastawionym na zysk z catej Unii, ktdre sg uregulowane prawnie i istniejg, aby stuzy¢ celom
spotecznym i oferowac najemcom dtugoterminowe zakwaterowanie.

Zakres stosowania

6. Niniejsze wytyczne stosuje sie zgodnie zzakresem stosowania okreslonym w art. 126a
rozporzadzenia CRR.

Adresy

7. Niniejsze wytyczne sg skierowane do wtasciwych organéw okreslonych w art. 4 pkt 2 ppkt (i)
rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010 oraz do instytucji finansowych okreslonych w art. 4 pkt 1
tego rozporzadzenia.

Definicje

8. Oile nie okreslono inaczej, terminy uzywane i zdefiniowane w rozporzadzeniu CRR majg takie
samo znaczenie w wytycznych.
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3. Wdrozenie

Data rozpoczecia stosowania

9. Niniejsze wytyczne stosuje sie od 04.11.2025 r.
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4. Prawnie wigzgce umowy

Znaczny depozyt pieniezny

10. Do celdw art. 126a ust. 2 lit. a) rozporzadzenia CRR depozyt pieniezny wptacony na potrzeby
prawnie wigzacej umowy przedwstepnej sprzedazy nalezy uznac za znaczny, jezeli nastepujgcy
stosunek wynosi co najmniej 10%:

CD

SP

gdzie:

- CD to wptacony przez nabywce depozyt pieniezny, ktory podlega przepadkowi w razie
rozwigzania umowy przedwstepnej sprzedazy;

- SPto cena sprzedazy wskazana w umowie przedwstepnej sprzedazy.

11. Do celdw art. 126a ust. 2 lit. a) rozporzadzenia CRR depozyt pieniezny wptacony na potrzeby
prawnie wigzgcej umowy przedwstepnej najmu nalezy uznaé za znaczny, jezeli nastepujacy
stosunek wynosi co najmniej 300%:

CD
MR

gdzie:

- CD to wptacony przez najemce depozyt pieniezny, ktéry podlega przepadkowi w razie
rozwigzania umowy przedwstepnej najmu;

- MR to miesieczny czynsz wskazany w umowie przedwstepnej najmu.

Finansowanie zapewnione w rownowazny sposob

12. Do celéw art. 126a ust. 2 lit. a) rozporzadzenia CRR finansowanie nalezy uznac¢ za zapewnione
w rownowazny sposob z depozytami pienieznymi podlegajgcymi przepadkowi, jezeli spetnione
sg wszystkie nastepujgce warunki:

a. nabyweca lub najemca wptacit raty lub przekazat srodki pieniezne na odrebny rachunek;

b. raty lub wyodrebnione srodki pieniezne, o ktérych mowa w lit.a), podlegaj3
przepadkowi w razie rozwigzania umowy przedwstepnej sprzedazy lub umowy
przedwstepnej najmu;
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c. kwoty rat lub wyodrebnionych srodkéw pienieznych, o ktérych mowa w lit. a), sg
znaczne zgodnie ze stosunkami, o ktérych mowa w pkt 10 i 11 niniejszych wytycznych,
odpowiednio w odniesieniu do uméw przedwstepnych sprzedazy iuméw
przedwstepnych najmu.

Znaczna czesc¢ wszystkich umoéw

13.

14.

15.

16.

Do celdw art. 126a ust. 2 lit. a) rozporzadzenia CRR prawnie wigzgce umowy przedwstepne
sprzedazy i umowy sprzedazy oraz prawnie wigzgce umowy przedwstepne najmu i umowy
najmu nalezy uznac za stanowigce znaczng czes¢ wszystkich umow, jezeli stanowig one odsetek
wynoszacy co najmniej 50% wszystkich uméw. Odsetek ten nalezy oblicza¢ zgodnie z pkt 14-16
niniejszych wytycznych.

W przypadku umow przedwstepnych sprzedazy i umow sprzedazy odsetek, o ktérym mowa
w pkt 13, nalezy obliczaé w nastepujacy sposéb:

a. w liczniku suma cen sprzedazy okreslonych w nastepujgcych umowach zwigzanych
z nieruchomosciami mieszkalnymi:

i. prawnie wigzgce umowy przedwstepne sprzedazy ze znacznym depozytem
pienieznym lub finansowaniem zapewnionym w réwnowazny sposdb zgodnie
z pkt 10 12 niniejszych wytycznych;

oraz
ii. prawnie wigzgce umowy sprzedazy;

b. w mianowniku catkowita kwota instrumentu kredytowego, w tym wykorzystana
kwota iniewykorzystana kwota, przyznana przez instytucje dtuznikowi w celu
sfinansowania projektu ADC zwigzanego z nieruchomoscig mieszkalna.

W przypadku gdy projekt ADC zwigzany z nieruchomoscia mieszkalng jest finansowany za
pomocg kredytu konsorcjalnego lub wielu kredytéw, instytucja powinna uwzglednic¢
w mianowniku, o ktérym mowa w pkt 14.b, sume wszystkich kredytéw iinstrumentéw
kredytowych udzielonych przez wszystkie instytucje w celu sfinansowania projektu ADC. Do
celéw obliczenia stosunku, o ktérym mowa w pkt 14, w przypadku gdy z jednego instrumentu
kredytowego finansuje sie nieruchomos¢, ktéra jest czeSciowo przeznaczona na sprzedaz,
aczesciowo na najem, mianownik musi odzwierciedla¢ jedynie cze$¢ instrumentu
kredytowego, z ktérej finansuje sie budowe czesci przeznaczonej na sprzedaz.

W przypadku uméw przedwstepnych najmu i uméw najmu odsetek, o ktérym mowa w pkt 13,
nalezy oblicza¢ w nastepujacy sposdb:

a. Wwliczniku suma:
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i. liczby prawnie wigzacych umoéw przedwstepnych najmu ze znacznym
depozytem pienieznym lub finansowaniem zapewnionym w réwnowazny
sposodb zgodnie z pkt 11 i 12 niniejszych wytycznych;

oraz
ii. liczby prawnie wigzgcych umdéw najmu;

b. w mianowniku catkowita liczba lokali, ktére sg czescig projektu ADC zwigzanego
z nieruchomoscig mieszkalna.

17. W przypadku gdy nieruchomos¢ jest czesciowo przeznaczona na sprzedaz, a czesciowo na
najem, instytucja oblicza oddzielne stosunki zgodnie z pkt 14 i 15 w odniesieniu do uméw
przedwstepnych sprzedazy i umoéw sprzedazy oraz zgodnie z pkt 16 w odniesieniu do umoéw
przedwstepnych najmu i uméw najmu. Czes¢ wszystkich umoéw nalezy uznac za znaczng, jezeli
kazdy z tych dwdch stosunkéw jest zgodny z minimalnym stosunkiem okreslonym w pkt 13
niniejszych wytycznych.

18. W przypadku gdy nieruchomos¢ jest czesciowo przeznaczona na sprzedaz, a czesciowo na
najem, ainstytucja udziela odrebnych instrumentéw w odniesieniu do czesci na sprzedaz
i czesci na najem, preferencyjna waga ryzyka zwigzanego z ADC moze by¢ stosowana na
poziomie instrumentu, pod warunkiem ze mozna zagwarantowaé, ze sptata instrumentu
odnoszacego sie do czesci na sprzedaz (odpowiednio instrumentu odnoszgcego sie do czesci na
najem) bedzie opierafa sie wytgcznie na sprzedazy (odpowiednio najmie) lokali. W tym celu
instytucja oblicza dwa odrebne stosunki na poziomie instrumentu na potrzeby oceny znacznej
czesci wszystkich umow.
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5. Odpowiednia kwota kapitatu
wtasnego wniesionego przez dtuznika

19.

20.

Kwote kapitatu wtasnego wniesionego przez dtuznika w wartosci nieruchomosci mieszkalnej po
jej ukonczeniu nalezy uznad za odpowiednig do celéw art. 126a ust. 2 lit. b) rozporzadzenia CRR,
jezeli stosunek kwoty kapitatu wtasnego wniesionego przez dtuznika do wartosci nieruchomosci
mieszkalnej po jej ukoficzeniu wynosi co najmniej 25%.

Do celéw pkt 19 niniejszych wytycznych tylko inwestycje, ktdre zostaty dokonane przez dtuznika
w nieruchomos¢, kwalifikujg sie jako kapitat wtasny wniesiony przez dtuznika, z ktérym to
kapitatem (o ile istnieje) wigze sie dla dtuznika jedynie roszczenie o warto$¢ rezydualng wobec
nieruchomosci, czy to w formie uzytku wtasnego nieruchomosci, czy to w formie przeptywoéw
pienieznych pochodzacych ze sprzedazy lub najmu nieruchomosci — przy czym roszczenie to jest
w szczegblnosci podporzadkowane wszelkim roszczeniom, jakie instytucja moze posiadac
z tytutu udzielonego finansowania — i ktére sg inwestycjami w postaci jednego z nastepujgcych
elementdéw lub ich kombinacji:

a. srodkéw pienieznych zainwestowanych w projekt iwyodrebnionych od innych
aktywow dtuznika, dostepnych na pokrycie przewidywanego kosztu projektu,
mierzonych w walucie finansowania dtuznika iw chwili obliczania wymogoéw
kapitatowych;

b. subsydiéw idotacji juz zainwestowanych w celu pokrycia poniesionych kosztéw
projektu lub wyodrebnionych od innych aktywdéw dtuznika, dostepnych na pokrycie
przewidywanego kosztu projektu, mierzonych w walucie finansowania dtuznika
i w chwili obliczania wymogdw kapitatowych;

c. tatwo zbywalnych aktywdéw wolnych od obcigzen, ktére to aktywa sg bezposrednio
zwigzane z projektem i dostepne na pokrycie przewidywanego kosztu projektu oraz
powinny by¢ mierzone w walucie finansowania dtuznika iwyceniane wedtug
wartosci rynkowej tych aktywdw w chwili obliczania wymogdw kapitatowych; aktywa
te powinny by¢ ftatwo sprzedawane na rynku lub wprowadzane do obrotu na nim;
aktywa te powinny by¢ objete umowa zobowigzujgcg do wykorzystania ich na
pokrycie kosztéw zagospodarowania lub zabudowy zwigzanych z projektem oraz
powinny by¢ wolne od wszelkich roszczen prawnych, zastawdw lub ograniczen;

d. wydatkdéw na zagospodarowanie lub zabudowe, pokrywanych przez samego dtuznika
w bezposrednim zwigzku z projektem, mierzonych w walucie finansowania dtuznika
i w chwili obliczania wymogdéw kapitatowych;
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e. gruntdw lub ulepszen, optaconych przez samego diuznika lub bedacych juz jego
wtasnoscig, majgcych bezposredni zwigzek z projektem, mierzonych w walucie
finansowania dtuznika iwedtug wartosci rynkowej w chwili wniesienia wkfadu
dtuznika w projekt.

21. Kapitat wtasny wniesiony przez dtuznika to taczna kwota inwestycji kwalifikujgcych sie zgodnie
z pkt 20, ktére dtuznik juz wnidst, pomniejszona o wszelkie przewidywane obecnie nadmierne
koszty ukonczenia nieruchomosci. Nadmierne koszty okresla sie iloSciowo na podstawie
réznicy, jezeli jest ona dodatnia, miedzy tgcznymi kosztami ukoriczenia nieruchomosci, zaréwno
juz poniesionymi, jak ijeszcze oczekiwanymi, i warto$cig nieruchomosci po jej ukoniczeniu,
mierzonej zgodnie z wymogami art. 229 ust. 1 rozporzgdzenia CRR, tj. tak jakby nieruchomos¢
zostata juz ukonczona, z uwzglednieniem okresu kredytowania oraz tego, ze aktualna wartos¢
rynkowa takiej ukonczonej nieruchomosci moze byé znacznie wyzsza od wartosci, ktdra bytaby
mozliwa do utrzymania przez caty okres kredytowania. Do celdéw tej definicji ,nadmierne
koszty” oznaczajg kwote, o ktorg catkowite koszty ukoriczenia nieruchomosci przekraczajg
wartos¢ nieruchomosci w chwili ukoniczenia, anie kwote, o ktérg koszty przekraczajg
szacowane koszty w momencie udzielenia kredytu.



WYTYCZNE DOTYCZACE EKSPOZYCJI ADC ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOSCIAMI MIESZKALNYMI

6. Uwzglednienie specyfiki udzielania
kredytow przedsiebiorstwom
mieszkalnictwa publicznego lub
podmiotom nienastawionym na zysk

22.

23.

24,

Ekspozycje ADC wobec przedsiebiorstw mieszkalnictwa publicznego Ilub podmiotéw
nienastawionych na zysk z catej Unii, uregulowanych prawnie iistniejgcych, aby stuzy¢ celom
spotecznym i oferowaé¢ najemcom dtugoterminowe zakwaterowanie, powinny podlegac
traktowaniu, o ktérym mowa w pkt 23 oraz 24, jezeli spetnione sg oba ponizsze warunki:

a. nieruchomos¢ ma by¢ przeznaczona wytgcznie na najem;

b. finansowana nieruchomos¢ podlega przepisom okreslajgcym kwalifikowalnos¢ do
zakwaterowania socjalnego/mieszkalnictwa publicznego, wtym kryteria dla
whioskodawcéw dotyczgce ich dochodu, wielkosci rodziny, statusu rezydenta oraz
wymogow dotyczacych budowy, wtym wielkosci poszczegdlnych lokali lub braku
barier.

W przypadku ekspozycji ADC, o ktédrych mowa w pkt 22, wymodg dotyczacy znacznej czesci
wszystkich umow, okreslony w art. 126a ust. 2 lit. a) rozporzadzenia CRR, nalezy uzna¢ za
spetniony, jezeli w odniesieniu do danego projektu ikazdego rodzaju lokali socjalnych
w ramach projektu liczba wnioskodawcéw przekracza liczbe lokali socjalnych dostepnych do
wynajecia. W przypadku gdy liczba wnioskodawcédw nie jest dostepna dla konkretnego
projektu, ale jest dostepna na poziomie gminy, poréwnanie liczby wnioskodawcdw dla kazdego
rodzaju lokali socjalnych zliczbg lokali socjalnych dostepnych do wynajecia mozna
przeprowadzi¢ na poziomie gminy.

W przypadku ekspozycji ADC, o ktdrych mowa w pkt 22, odpowiednig kwote kapitatu wiasnego
whiesionego przez dtuznika do celdw art. 126a ust. 2 lit. b) rozporzadzenia CRR nalezy ustala¢
zgodnie z wymogami okreslonymi w pkt 19-21 niniejszych wytycznych, z nastepujgcg korekta:

a. [Obnizenie progu kapitatu]: stosunek kwoty kapitatu wtasnego wniesionego przez
dtuznika do wartosci nieruchomosci mieszkalnej po jej ukonczeniu, o ktérym to
stosunku mowa w pkt 19, powinien wynosi¢ co najmniej 20%.
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b. [Uwzglednienie subsydiéw idotacji przyznanych dtuznikowi]: Subsydia i dotacje,
o ktorych mowa w pkt 20 lit. b), obejmujg réwniez subsydia idotacje przyznane
dtuznikowi w celu pokrycia poniesionych kosztédw projektu, w tym subsydia przyznane
w formie $rodkéw finansowych pochodzacych ze wspieranych przez panstwo
niezabezpieczonych pozyczek podporzadkowanych o preferencyjnych stopach
procentowych, mierzonych w walucie finansowania dtuznika iw chwili obliczania
wymogow kapitatowych.



