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1. Obowigzki w zakresie zgodnosci z
przepisami i sprawozdawczosci

Status niniejszych wytycznych

1. Niniejszy dokument zawiera wytyczne wydane na podstawie art. 16 rozporzadzenia (UE)
nr 1093/2010%. Zgodnie z art. 16 ust. 3 rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010 wiasciwe organy i
instytucje finansowe muszg dotozy¢ wszelkich staran, aby zastosowac sie do tych wytycznych.

2. W wytycznych okreslono stanowisko Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego (EUNB) w
sprawie wfasciwych praktyk nadzorczych w ramach Europejskiego Systemu Nadzoru
Finansowego lub sposobu, w jaki nalezy stosowaé prawo Unii w danym obszarze. Wtasciwe
organy w rozumieniu art. 4 pkt 2 rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010, do ktérych wytyczne majg
zastosowanie, powinny stosowac sie do wytycznych poprzez wprowadzenie ich odpowiednio
do swoich praktyk (np. poprzez zmiane swoich ram prawnych lub proceséw nadzorczych),
rowniez gdy wytyczne sg skierowane przede wszystkim do instytucji.

Wymogi dotyczgce sprawozdawczosci

3. Zgodnie z art. 16 ust. 3 rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010 wtasciwe organy majg obowigzek
poinformowaé EUNB w terminie do dnia 27/08/2020 o tym, czy stosujg sie lub czy zamierzajg
stosowac sie do niniejszych wytycznych, albo poda¢ uzasadnienie niestosowania sie do nich. W
razie nieprzekazania tej informacji w wyznaczonym terminie EUNB uzna, ze wfasciwe organy
nie stosujg sie do niniejszych wytycznych. Informacje nalezy przekaza¢ poprzez wystanie
formularza dostepnego na stronie internetowej EUNB na compliance@eba.europa.eu z

dopiskiem ,EBA/GL/2020/06”. Informacje powinny przekaza¢ osoby odpowiednio
upowaznione do przekazywania informacji o stosowaniu sie do wytycznych w imieniu
wiasciwych organéw. Do EUNB nalezy réwniez zgtasza¢ wszelkie zmiany zwigzane ze
stosowaniem sie do wytycznych.

4. 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 331z 15.12.2010, s. 12).
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2. Przedmiot, zakres stosowania i
definicje

Przedmiot

5. W niniejszych wytycznych okres$lono wewnetrzne zasady zarzgdzania, procesy i mechanizmy
przewidziane w art. 74 ust. 1 dyrektywy 2013/36/UE?, wymogi dotyczace ryzyka kredytowego
i ryzyka kontrahenta przewidziane w art. 79 tej dyrektywy, jak réwniez wymogi zwigzane z
oceng zdolnoéci kredytowej konsumenta przewidziane w rozdziale 6 dyrektywy 2014/17/UE? i
art. 8 dyrektywy 2008/48/WE*.

Zakres stosowania

6. Niniejsze wytyczne majg zastosowanie do instytucji, o ktéorych mowa w art. 4 ust. 1 pkt3
rozporzadzenia (UE) nr 575/2013. Jezeli kredyt miesci sie w zakresie dyrektywy 2014/17/UE
(dyrektywy w sprawie kredytéw hipotecznych), rozdziat 5 ma zastosowanie do kredytodawcow
w rozumieniu art. 4 pkt 2 tej dyrektywy, z wytgczeniem ust. 93 niniejszych wytycznych. Jezeli
kredyt wchodzi w zakres dyrektywy 2008/48/WE (dyrektywy w sprawie kredytéw
konsumenckich), rozdziat 5 ma zastosowanie do kredytodawcéw w rozumieniu art. 3 lit. b) tej
dyrektywy, z wytgczeniem ust. 93 niniejszych wytycznych.

7. Niniejsze wytyczne majg zastosowanie do wewnetrznych zasad zarzadzania i procedur
stosowanych przez instytucje w zwigzku z procesami udzielania kredytéw, jak réwniez
obowigzujgcych przez caty cykl zycia instrumentéw kredytowych. Co wiecej, wytyczne te maja
zastosowanie do praktyk zarzadzania ryzykiem, zasad postepowania, proceséw i procedur
udzielania kredytéw oraz monitorowania ekspozycji obstugiwanych, jak réwniez ich wiaczenia
W ramy zarzadzania ogdlnego i zarzadzania ryzykiem.

8. Rozdziaty 4 i 8 obowigzujg w odniesieniu do catosci ryzyka kredytowego podejmowanego przez
instytucje, z wytgczeniem dtuznych papieréw wartosciowych, instrumentéw pochodnych oraz
transakcji finansowych z uzyciem papieréw wartosciowych.

2 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2013/36/UE z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie warunkdw dopuszczenia
instytucji kredytowych do dziatalnosci oraz nadzoru ostroznosciowego nad instytucjami kredytowymi i firmami
inwestycyjnymi, zmieniajgca dyrektywe 2002/87/WE i uchylajgca dyrektywy 2006/48/WE oraz 2006/49/WE (Dz.U. L 176
227.6.2013, s. 338-436).

3 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich uméw

o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi izmieniajgca dyrektywy 2008/48/WE i2013/36/UE oraz
rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010 (Dz.U. L 60 z 28.2.2014, s. 34-85).

4 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/48/WE z dnia 23 kwietnia 2008 r. w sprawie umdéw o kredyt
konsumencki oraz uchylajgca dyrektywe Rady 87/102/EWG (Dz.U. L 133 z 23.4.2008, s. 66—92).
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Rozdziaty5 i 6 majg zastosowanie do kredytéw udzielanych konsumentom,
mikroprzedsiebiorstwom oraz matym, srednim i duzym przedsiebiorstwom. Rozdziaty 5 i 6 nie
majg zastosowania do kredytéw i zaliczek udzielanych na rzecz instytucji kredytowych, firm
inwestycyjnych, instytucji finansowych, zaktadéw ubezpieczen i zaktadéw reasekuracji oraz
bankéw centralnych, a takze kredytow i zaliczek udzielanych na rzecz paistw, w tym rzgdéw
centralnych, samorzadéw lokalnych i regionalnych oraz podmiotéw sektora publicznego.
Rozdziaty 5 i 6 nie majg zastosowania do kredytéw zagrozonych Iub niezagrozonych
niewykonaniem zobowigzania ani kredytéw nieobstugiwanych.

Wtasciwe organy mogg rozwazy¢ stosowanie rozdziatow 6 i 7 do kredytodawcéw, ktorzy sg
objeci zakresem dyrektywy 2014/17/UE i dyrektywy 2008/48/UE i nie s3 instytucjami
kredytowymi.

Jezeli w kontekscie finansowania nieruchomosci nieruchomos¢ ma rdine przeznaczenie,
np. mieszkaniowe i komercyjne, nalezy j3 zaklasyfikowaé, kierujgc sie przeznaczeniem
dominujacym, lub uznaé¢ za odrebne nieruchomosci, bioragc pod uwage jej powierzchnie
wykorzystywang w okreslonym celu. Jezeli nie jest mozliwe obiektywne dokonanie takiej oceny
(np. pewne czesci nieruchomosci mogg by¢ przeznaczone do uzytku wspdlnego), nieruchomos¢
mozna zaklasyfikowaé zgodnie z jej przeznaczeniem dominujgcym.

Wtasciwe organy powinny zapewni¢, aby instytucje stosowaty niniejsze wytyczne na zasadzie
indywidualnej, subskonsolidowanej lub skonsolidowanej zgodnie z art. 109 dyrektywy
2013/36/UE, chyba ze wtasciwe organy skorzystajg z odstepstw przewidzianych w art. 21 i
art. 109 dyrektywy 2013/36/UE. Wtasciwe organy powinny réwniez zapewnié, aby instytucje
stosowaty niniejsze wytyczne na zasadzie subskonsolidowanej i indywidualnej, zgodnie z
polityka i praktykami grupy na szczeblu skonsolidowanym, uwzgledniajgc charakterystyke tych
instytucji i ich portfele kredytowe.

Adresaci

13.

Niniejsze wytyczne skierowane sg do witasciwych organéw okreslonych w art. 4 pkt 2 ppkt (i),
(iii), (vi) i (vii) rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010 oraz do instytucji finansowych okreslonych w
art. 4 pkt 1 rozporzadzenia nr 1093/2010.

Definicje

14.

Jezeli nie okreslono inaczej, pojecia stosowane i zdefiniowane w rozporzadzeniu (UE)
nr575/2013, dyrektywie 2013/36/UE, dyrektywie 2014/17/UE, dyrektywie 2008/48/WE,
wytycznych EUNB w sprawie zarzgdzania wewnetrznego zgodnie z dyrektywa 2013/36/UE>,
wytycznych  EUNB w sprawie powigzanych klientdw zgodnie z art.4 ust.1 pkt39

> EBA/GL/2017/11.
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rozporzadzenia (UE) nr 575/2013°%, wytycznych EUNB i Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd i
Papieréw Wartosciowych w sprawie oceny odpowiedniosci cztonkdw organu zarzadzajacego i
0s6b petnigcych najwazniejsze funkcje’, wytycznych EUNB dotyczacych prawidtowej polityki
wynagrodzen, o ktérych mowa w art. 74 ust. 3 i 75 ust. 2 dyrektywy 2013/36/UE, i ujawniania
informacji zgodnie z art. 450 rozporzadzenia (UE) nr 575/20138, wytycznych EUNB dotyczacych
polityki i praktyk w zakresie wynagrodzerr w odniesieniu do pracownikéw sprzedazy °,
wytycznych EUNB w sprawie outsourcingu®®, wytycznych EUNB dotyczacych testéw warunkéw
skrajnych przeprowadzanych przez instytucje!' oraz zaleceniu Komisji z dnia 6 maja 2003 r.

12

dotyczacego definicji mikro- oraz matych i $rednich przedsiebiorstw majg takie samo

znaczenie w niniejszych wytycznych.

15. Ponadto do celéw niniejszych wytycznych stosuje sie nastepujace definicje:

oznacza komitet kredytowy lub komitety kredytowe i

poszczegdlnych pracownikéw dysponujacych

upowaznieniami do podejmowania decyzji kredytowych,
Decydent kredytowy . . . . "

zgodnie z ramami podejmowania decyzji kredytowych

okreslonymi w zasadach postepowania i procedurach

instytucji.

majg takie samo znaczenie jak w sekcji 2, podsekcji 1

Nieruchomosci komercyjne L . 13
Definicje w pkt 1 ppkt 4 zalecenia ERRS/2016/14"%.

oznacza  udzielanie  kredytow na  finansowanie

zrownowazonej srodowiskowo dziatalnosci gospodarcze;j.

Stanowi to czes$¢ szerszej koncepcji ,zréwnowazonego

. . , finansowania”, oznaczajgcego kazdy instrument finansowy
Udzielanie kredytow . . . . )

i ] . i lub kazdg inwestycje, wykorzystujagcg kapitat, dtug,

zrownowazonych srodowiskowo ) ] . ) o

gwarancje czy narzedzie zarzadzania ryzykiem, w realizacji

dziatalnosci finansowanej, ktéra spetnia kryteria dla

zapewnienia rozwoju przyjaznego dla sSrodowiska

naturalnego.

% EBA/GL/2017/15.
" EBA/GL/2017/12.
8 EBA/GL/2015/22.
% EBA/GL/2016/06.
10 EBA/GL/2019/02.
11 EBA/GL/2018/04.

12 7alecenie Komisji z dnia 6 maja 2003 r. dotyczace definicji mikroprzedsiebiorstw oraz matych i $rednich przedsiebiorstw
(Dz.U. L 124z 20.5.2003, s. 0036-0041).

13 7alecenie Europejskiej Rady ds. Ryzyka Systemowego zmieniajgce zalecenie ERRS/2016/14 w sprawie uzupetniania luk
w danych dotyczgcych sektora nieruchomosci ERRS/2019/3 (Dz.U. C 271 z 13.8.2019).
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oznacza kredyty i zaliczki zdefiniowane w zatgczniku V do
rozporzgdzenia wykonawczego Komisji (UE) nr 680/2014.

Finansowanie typu project finance

oznacza finansowanie wyodrebnionego przedsiewziecia
inwestycyjnego podjetego przez mikroprzedsiebiorstwo,
mate, srednie lub duze przedsiebiorstwo (poprzez spotke
celowg ustanowiong na  potrzeby konkretnego
przedsiewziecia), w ktérym zrédiem spfaty kredytu i
odsetek sg przede wszystkim przeptywy pieniezne i zyski
pochodzace z realizacji tego przedsiewziecia, a aktywa
spotki celowej stanowig zabezpieczenie na rzecz instytucji
finansujacej przedsiewziecie.

Jednolity obraz klienta

oznacza jednolity, spéjny obraz catosci aktywodw i pasywéw
klienta w instytucji lub u kredytodawcy na zasadzie
skonsolidowanej, w tym informacje o wszystkich
zobowigzaniach finansowych, witgczajgc historie sptat
dokonywanych w danej instytucji lub u danego
kredytodawcy.

Finansowanie typu shipping
finance

oznacza finansowanie wszystkich dziatan zwigzanych z
budowg, nabywaniem i eksploatowaniem statkdw oraz
instalacji przybrzeznych, w sytuacji gdy obstuga finansowa
udzielonych kredytéw zalezy przede wszystkim od
przeptywdw pienieznych pochodzgcych z dziatalnosci
operacyjnej lub sprzedazy tych statkéow lub instalacji
przybrzeznych, lub jezeli zabezpieczenie opiera sie na tych
statkach lub instalacjach przybrzeznych, lub wptywach
pochodzacych z uméw czarteru.

Zrédto sptaty zobowigzan

oznacza catos$¢ funduszy, przeptywow srodkéw pienieznych
i dotychczasowych pfatnosci odnotowanych przez
kredytodawce w chwili udzielania kredytu i obejmujacych
wszystkie zrodta wptywow srodkéw pienieznych (takich jak
dochdd, regularne przelewy prywatne — alimenty, dochdd z
tytutu czynszéw wynajmowanych nieruchomosci, dochéd z
inwestycji finansowych, dochdéd z wtasnej dziatalnosci
gospodarczej lub spétek osobowych, dochdd z innych
zrodet), fundusze (takie jak rachunki oszczednosciowe,
produkty inwestycyjne) oraz regularne wydatki.
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Zasada proporcjonalnosci

16. Aby zapewnié proporcjonalne stosowanie niniejszych wytycznych, nalezy wzig¢ pod uwage
nastepujgce kryteria:

a. dlarozdziatu 4 —kryteria okreslone w Tytule | wytycznych EUNB w sprawie zarzadzania

wewnetrznego;

b. dla rozdziatu5 — wielkos¢, charakter i ztozonos¢ instrumentu kredytowego, bez
uszczerbku dla art. 18 i 20 dyrektywy 2014/17/UE i art. 8 dyrektywy 2008/48/UE;

c. dla rozdziatu7 - wielko$¢, charakter i ztozonos¢ instrumentu kredytowego i

zabezpieczenia;

d. dla rozdziatu 8 — wielko$¢, charakter i ztozonos¢ instytucji; wielkos¢, charakter,
ztozonos¢ instrumentu kredytowego; oraz rodzaj, wielkos¢ i profil ryzyka kredytobiorcy.

17. W zwigzku z udzielaniem kredytéw konsumentom, instytucje i kredytodawcy powinni
zapewnié, aby stosowanie ust. 16 nie podwazato celu ochrony konsumentéw, o ktérym mowa
w dyrektywie 2008/48/UE, dyrektywie 2014/17/UE i doprecyzowanego w niniejszych
wytycznych, w szczegdlnosci w rozdziale 5.1 i rozdziatach 5.2.1, 5.2.2, 5.2.3 i 5.2.4.
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3. Wdrozenie

Data rozpoczecia stosowania

18.

19.

20.

21.

Niniejsze wytyczne majg zastosowanie od dnia 30 czerwca 2021 r.

Rozdziaty 5 i 6 majg zastosowanie do kredytéw i zaliczek powstatych po dniu 30 czerwca 2021
r. Rozdziat5 ma zastosowanie réwniez do kredytéw i zaliczek, ktére istniejg juz w dniu 30
czerwca 2021r., jezeli ich warunki zostaty zmienione po 30 czerwca 2022 r., o ile zmiany
nastepujg po zatwierdzeniu danej decyzji kredytowe] i jezeli ich wprowadzenie wymaga
zawarcia z kredytobiorcg nowej umowy kredytu lub aneksu do istniejgcej umowy.

Rozdziat7 ma zastosowanie do kazdej wyceny, monitorowania i aktualizacji wyceny
zabezpieczenia na nieruchomosci i majatku ruchomym, z wytgczeniem zabezpieczenia
finansowego, prowadzonych po dniu 30 czerwca 2021 r.

Rozdziat 8 ma zastosowanie do wszystkich instrumentéow kredytowych powstatych po dniu 30
czerwca 2021 r.

Postanowienia przejSciowe

22.

Niniejsze postanowienia szczegdétowe wytycznych podlegajg nastepujgcym postanowieniom
przejsciowym, przy czym wiasciwe organy mogg skrdcié okres przejsciowy, postepujac w tym
zakresie wedtug wtasnego uznania:

Stosownie do rozdziatu 8, jezeli instytucje nie majg wszystkich odpowiednich informacji i
danych okreslonych w niniejszych wytycznych, do wykorzystywania w celu monitorowania
istniejgcych kredytobiorcéw Iub instrumentéw kredytowych udzielanych przed dniem
rozpoczecia stosowania, instytucje powinny zgromadzi¢ brakujgce informacje i dane do dnia 30
czerwca 2024 r. poprzez regularne kontrole kredytowe kredytobiorcéw, zgodnie z niniejszymi
wytycznymi.

Uchylenie

23.

Ponizsze wytyczne tracg moc z dniem rozpoczecia stosowania niniejszych wytycznych:

Wytyczne dotyczgce oceny zdolnosci kredytowej (EBA/GL/2015/11).
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4. Zarzadzanie wewnetrzne na potrzeby
udzielania i monitorowania kredytow

24. Poza postanowieniami wytycznych EUNB w sprawie zarzgdzania wewnetrznego instytucje

powinny stosowaé dalsze warunki zwigzane z udzielaniem i monitorowaniem kredytéw

przedstawione w niniejszym rozdziale.

4.1 Zarzadzanie ryzykiem kredytowym i kultura ryzyka

kredytowego

4.1.1 Obowiazki organu zarzadzajacego

25. Organ zarzadzajacy, o ktérym mowa w wytycznych EUNB w sprawie zarzadzania

wewnetrznego, w zwigzku z udzielaniem kredytéw, powinien:

a.

zatwierdzad strategie ryzyka kredytowego instytucji, w ramach ogélnej strategii ryzyka
i strategii biznesowej, aby zapewnié¢ ich zgodnos¢ z ramami apetytu na ryzyko instytucji,
planowaniem kapitatowym i ptynnosciowym, jak réwniez — jezeli to konieczne — z
procesem wewnetrznej oceny adekwatnosci kapitatowej (ICAAP) oraz procesem
wewnetrznej oceny adekwatnosci zasobow ptynnosci (ILAAP);

ustala¢ poziom apetytu na ryzyko kredytowe w ramach ogdlnych ram apetytu na
ryzyko, w tym normy dotyczgce udzielania kredytdw, okreslenia jakosciowe, wskazniki
ilosciowe i limity oraz progi eskalacji, bez uprzedzen wzgledem wynikéw dziatalnosci;

zatwierdza¢ ramy procesu przyznawania kredytu, w tym — w stosownych przypadkach
— wewnetrzne struktury na potrzeby udzielania i monitorowania kredytéw, a takze
okreslaé¢ wyznaczone organy decyzyjne;

zapewniac skuteczny nadzdr nad jakoscig ryzyka kredytowego, w szczegélnosci w chwili
udzielania kredytu i tworzenia rezerw;

zapewnia¢ odpowiednie procesy przyznawania, monitorowania i kontroli kredytéw na
potrzeby skutecznego zarzadzania ryzykiem kredytowym;

zapewnia¢, aby wszyscy pracownicy zaangazowani w podejmowanie ryzyka
kredytowego oraz zarzadzanie, monitorowanie i kontrolowanie ryzyka kredytowego
byli odpowiednio wykwalifikowani oraz dysponowali odpowiednimi zasobami i
doswiadczeniem;

ustala¢, zatwierdzac i nadzorowaé wdrazanie kultury ryzyka instytucji, podstawowych
wartosci oraz oczekiwan dotyczacych ryzyka kredytowego;
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h. zapewnia¢, aby zasady dotyczgce wynagrodzen, w tym wszelkie odpowiednie cele w
zakresie wynikdw, oraz zasady oceny wynikéw w odniesieniu do decydentow
kredytowych bedacych zidentyfikowanymi pracownikami byly dostosowane do
poziomu ryzyka kredytowego i apetytu na ryzyko kredytowe.

4.1.2 Kultura ryzyka kredytowego

26.

27.

28.

29.

Instytucje powinny budowac kulture ryzyka kredytowego jako czes¢ ogdlnej kultury ryzyka
poprzez zasady postepowania, komunikacje i szkolenie pracownikéw, zgodnie z wytycznymi
EUNB w sprawie zarzadzania wewnetrznego.

Kultura ryzyka kredytowego powinna odzwierciedla¢ odpowiedni ,ton nadawany z gory” i
zapewniaé, aby udzielanie kredytéw dokonywane byto wedle najlepszej wiedzy posiadanej
przez instytucje w chwili udzielania kredytu, kredytobiorcom, ktérzy bedg w stanie spetnic
warunki umowy kredytu przy jednoczesnym dostatecznym i stosownym zabezpieczeniu
kredytu, a takze z uwzglednieniem wptywu na pozycje kapitatowg i rentowno$¢ instytucji oraz
zrbwnowazony rozwdj oraz powigzane czynniki $rodowiskowe, spoteczne i zwigzane z
zarzadzaniem.

Instytucje powinny zapewni¢, aby kultura ryzyka kredytowego byta skutecznie wdrazana na
wszystkich szczeblach instytucji i aby wszyscy pracownicy zaangazowani w procesy
podejmowania ryzyka kredytowego, zarzadzania i monitorowania ryzyka kredytowego byli w
petni tego Swiadomi i rozliczani ze swoich dziatan.

Instytucje powinny przyjmowaé zasady postepowania i procesy stuzgce monitorowaniu
przestrzegania przez wszystkich pracownikdw zaangazowanych w procesy udzielania,
monitorowania i kontroli kredytow kultury ryzyka kredytowego panujacej w instytucji (np. w
drodze samooceny dokonywanej przez pracownikow). W przypadku odnotowania uchybien
kultury kredytowe] potwierdzonych czy to samooceng instytucji, czy dziataniami nadzorczymi
instytucje powinny podjgc sprecyzowane, ukierunkowane na rezultaty i terminowe dziatania
stuzgce naprawie tych uchybien. Strategia dotyczaca ryzyka kredytowego oraz zasady
postepowania i procedury w zakresie kredytéw powinny by¢ uksztattowane w taki sposéb, aby
ogranicza¢ wszelkie mozliwe negatywne skutki stabej kultury kredytowej.

4.2 Apetyt na ryzyko kredytowe, strategia i limity ryzyka

kredytowego

30.

Apetyt na ryzyko kredytowe, strategia dotyczaca ryzyka kredytowego oraz ogdlna polityka
ryzyka kredytowego powinny by¢ dostosowane do ogdlnych ram apetytu na ryzyko
obowigzujgcych w danej instytucji. Apetyt na ryzyko kredytowe instytucji powinien okreslac¢
zakres i ukierunkowanie na ryzyko kredytowe instytucji, sktad portfela kredytowego, w tym jego
koncentracje, a takze cele dywersyfikacji w powigzaniu z liniami biznesowymi, lokalizacjg
geograficzng, sektorami gospodarki i produktami.
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Apetyt na ryzyko kredytowe nalezy okresla¢ z wykorzystaniem odpowiednich wskaznikéw i
limitdw ryzyka kredytowego. Te wskazniki i limity powinny obejmowaé kluczowe aspekty
apetytu na ryzyko kredytowe, segmenty klientéw, walute, rodzaje zabezpieczenia i instrumenty
ograniczania ryzyka kredytowego. W stosownych przypadkach wskazniki kredytowe powinny
by¢ potfaczeniem wskaznikéw odnoszacych sie do przesztosci i przysztosci oraz powinny byc
dostosowane do modelu biznesowego i ztozonosci instytucji.

Instytucje powinny zapewnic¢, aby apetyt na ryzyko kredytowe i powigzane z nim wskazniki i
limity byty odpowiednio przekazywane na nizsze szczeble instytucji, w tym do wszystkich
stosownych podmiotéw grupy i linii biznesowych oraz jednostek ponoszacych ryzyko
kredytowe.

Na potrzeby zarzadzania ryzykiem koncentracji instytucje powinny ustanowi¢ wewnetrzne
ilosSciowe limity ryzyka kredytowego dla zagregowanego ryzyka kredytowego, a takze portfeli
ze wspolng charakterystyka ryzyka kredytowego, subportfeli i indywidualnych kredytobiorcéw.
W przypadku podmiotéw grupy i powigzanych klientéw limity powinny uwzglednia¢ réwniez
pozycje skonsolidowang i subskonsolidowang, a takze pozycje podmiotéw indywidualnych na
zasadzie skonsolidowanej i subskonsolidowanej

4.3 Zasady postepowania i procedury w zakresie ryzyka

kredytowego

34.

35.

36.

37.

Instytucje powinny okreslic w swoich zasadach postepowania (polityce) i procedurach w
zakresie ryzyka kredytowego kryteria rozpoznawania, oceny, udzielania, monitorowania,
sprawozdawczosci i ograniczania ryzyka kredytowego, jak réwniez kryteria pomiaru rezerw,
zarébwno na potrzeby rachunkowosci, jak i adekwatnosci kapitatowej. Instytucje powinny
dokumentowac zatozenia koncepcyjne i regularnie je aktualizowaé.

Cel przyswiecajacy zasadom postepowania i procedurom w zakresie ryzyka kredytowego
powinien promowac proaktywne podejscie do monitorowania jakosci kredytowe], wczesnego
rozpoznawania pogorszenia sie jakosci kredytu oraz zarzadzania ogdlng jakoscig kredytdw i
powigzanym profilem ryzyka portfela, w tym poprzez nowe dziatania w obszarze udzielania
kredytow.

Zasady postepowania i procedury w zakresie ryzyka kredytowego powinny obejmowac wszelkie
dziatania zwigzane z udzielaniem kredytéw, klasy aktywdéw, segmenty klientéw, produkty i
konkretne instrumenty kredytowe, praktyki zarzadzania ryzykiem kredytowym, a takze
zwigzane z tym obowigzki i srodki kontroli.

Zasady postepowania i procedury w zakresie ryzyka kredytowego powinny obejmowac
konkretne zasady postepowania i procedury udzielania kredytow sformutowane w sposéb
dostatecznie szczegétowy, aby uchwyci¢ konkretne linie biznesowe instytucji dla réznych
sektoréw, stosownie do ich ztozonosci i wielkosci, a takze ryzyka réznych segmentéw rynku
zwigzane z danym instrumentem kredytowym.
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38. Zasady postepowania i procedury w zakresie ryzyka kredytowego powinny okresla¢:

a. zasady postepowania, procedury i zasady zatwierdzania udzielenia kredytu oraz
podejmowania decyzji o udzieleniu kredytu, w tym odpowiednie etapy autoryzacji
ustalone zgodnie z apetytem na ryzyko kredytowe i limitami;

b. kryteria udzielenia kredytu uwzgledniajgce pozycje, o ktérych mowa w zatgczniku 1;

c. wymogi dotyczace postepowania z informacjami i danymi koniecznymi do oceny
zdolnosci kredytowej, okre$lone w rozdziale 5.1;

d. wymogi na potrzeby oceny zdolnosci kredytowej, w tym analiza wrazliwosci, o ktérych
mowa w rozdziale 5.2;

e. wymogi dotyczgce tgcznej ekspozycji na ryzyko i limitéw ryzyka kredytowego oraz
zarzadzania koncentracjg ryzyka kredytowego;

f. wymogi i procedury dotyczgce akceptowania i wykorzystywania zabezpieczenia oraz
srodkdéw ograniczania ryzyka kredytowego, umozliwiajgce ocene ich skutecznosci
rozwigzan przy minimalizowaniu nieodtgczonego ryzyka kredytowego — tego rodzaju
wymogi i procedury powinny by¢ odpowiednie dla poszczegdlnych klas aktywoéw i
poszczegdlnych rodzajow produktéw i powinny one uwzgledniaé rodzaj, wielkosc¢ i
ztozonos¢ przyznawanych kredytdow;

g. warunki stosowania zautomatyzowanego procesu decyzyjnego w procesie udzielania
kredytéw, wedtug zidentyfikowanych produktéw, segmentéw i limitow, dla ktérych
zautomatyzowany proces decyzyjny jest dozwolony;

h. podejscie oparte na analizie ryzyka, uwzgledniajgce ewentualne odstepstwa od
standardowych zasad postepowania i procedur w zakresie kredytéw oraz kryteridow
udzielenia kredytu, w tym:

i. warunki okreslajgce proces akceptowania odstepstw i wyjgtkdw oraz
konkretne wymogi dotyczgce dokumentacji, w tym $ciezka audytu;

ii. kryteria odrzucenia i kryteria eskalacji w przypadku odstepstw lub wyjgtkéw od
przyjetych standardéw do decydenta kredytowego wyzszego szczebla (w tym
zmiany, uniewaznienia, ekspozycje mogace by¢ akceptowane w drodze
wyjatku od ogdlnych standardéw kredytowania oraz innych niestandardowych
dziatan w ramach szczegdlnego procesu z udziatem innych organéw
decyzyjnych);

iii. wymogi monitorowania okolicznosci i warunkéw  podejmowania
nadzwyczajnych decyzji o udzieleniu kredytu, w tym wymogi dotyczace ich
przegladu przez odpowiednie jednostki podczas regularnych przeglagdéw
spetniania warunkow i zgodnosci z zasadami postepowania i limitami;

12
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i. wymogi okreslajace, co nalezy udokumentowac i zarejestrowaé w ramach procesu
udzielania kredytéw, w tym na potrzeby doboru préby i do celéw audytowych —
powinno to obejmowad co najmniej wymogi dotyczgce wypetniania wniosku o kredyt,
uzasadnienie/analize w wymiarze jakosciowym i ilosciowym, a takze wszelkg
dodatkowg dokumentacje, ktéra postuzyta jako podstawa zaakceptowania lub
odrzucenia wniosku o przyznanie kredytu;

j. wymogi dotyczace monitorowania dziatalnos$ci zwigzanej z udzielaniem kredytéow —
ramy kontroli wewnetrznej powinny zapewni¢ uwzglednienie wszystkich faz
nastepujgcych po udzieleniu kredytu;

k. w stosownych przypadkach — kryteria okreslone w rozdziatach 4.3.2,4.3.3,4.3.4,4.3.5
i4.3.6;

I.  kryteria okreslone w rozdziale 4.3.1i4.3.7.

39. W ramach zasad postepowania i procedur w zakresie ryzyka kredytowego oraz zgodnie ze
strategia w zakresie ryzyka kredytowego instytucje powinny rdwniez wzig¢ pod uwage zasady
odpowiedzialnego udzielania kredytéw. W szczegdélnosci:

a. powinny uwzglednia¢ konkretng sytuacje kredytobiorcy, np. uczciwie traktujac
kredytobiorcéw znajdujacych w trudnej sytuacji ekonomicznej;

b. powinny tworzy¢ produkty kredytowe, ktére sy oferowane konsumentom, w sposdb
odpowiedzialny.

40. W przypadku produktédw kredytowych, ktére sg oferowane konsumentom, instytucje powinny
zapewnié, aby kryteria udzielenia kredytu nie powodowaty nadmiernych trudnosci w sptacie
ani nadmiernego zadtuzenia kredytobiorcéw i ich gospodarstw domowych.

41. W ramach zasad postepowania i procedur w zakresie ryzyka kredytowego dotyczgcych procesu
decyzyjnego zwigzanego z kredytem, o ktdérych mowa w ust. 38 lit. a), i oceny zdolnosci
kredytowej, o ktérej mowa w ust. 38 lit. d), instytucje powinny okresla¢ réwniez korzystanie
przy ocenie zdolnosci kredytowej i procesach decyzyjnych zwigzanych z kredytem ze
zautomatyzowanych modeli w sposdb adekwatny do wielkosci, charakteru i ztozonosci
instrumentu kredytowego oraz rodzajow kredytobiorcow. W szczegdlnosci instytucje powinny
stworzy¢ odpowiednie rozwigzania zarzagdcze na potrzeby projektowania i wykorzystania takich
modeli oraz zarzadzania powigzanym ryzykiem modelu, uwzgledniajac przy tym kryteria
okreslone w rozdziale 4.3.4, jak réwniez — na potrzeby zwigzanych z ryzykiem modelu aspektéw
— wytyczne EUNB dotyczgce wspdlnych procedur i metod stosowanych w ramach procesu
przegladu i oceny nadzorczej**,

Y4 EBA/GL/2014/13.
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Instytucje powinny zapewnié, aby zasady postepowania i procedury w zakresie ryzyka
kredytowego byty opracowane w sposdb ograniczajgcy do minimum ryzyko oszustwa
wewnetrznego lub zewnetrznego w procesie udzielania kredytéw. Instytucje powinny
dysponowaé¢ odpowiednimi procesami umozliwiajgcymi  monitorowanie  wszelkich
podejrzanych lub nieuczciwych zachowan.

Instytucje powinny regularnie dokonywac przegladu zasad postepowania i procedur w zakresie
ryzyka kredytowego i w tym celu jasno wyznaczy¢ funkcje i pracownikéw, ktérych zadaniem
bedzie zapewnienie aktualizacji okreslonych zasad postepowania i procedur, a takze
sprecyzowac ich role i obowigzki w tym zakresie.

4.3.1 Zasady postepowania i procedury w zakresie przeciwdziatania praniu pieniedzy i

finansowaniu terroryzmu

44. Instytucje powinny rdwniez okresla¢ w swoich zasadach postepowania (polityce), w jaki sposéb

identyfikujg i oceniajg ryzyka prania pieniedzy i ryzyka finansowania terroryzmu (ML/TF) oraz
zarzadzajg nimi, na ktdre to ryzyka sg narazone w wyniku dziatan zwigzanych z udzielaniem
kredytow?®. W szczegdlnosci instytucje powinny:

a. na poziomie swojej dziatalnosci gospodarczej — identyfikowac i ocenia¢ ryzyko ML/TF
zwigzane z rodzajem obstugiwanego klienta, oferowanymi produktami kredytowymi,
terytorium geograficznym, na ktérym dziatajg, a takze wykorzystywanymi kanatami
dystrybucji i zarzadzac takim ryzykiem;

b. na poziomie indywidualnej relacji — identyfikowa¢ i ocenia¢ ryzyko ML/TF zwigzane z
taka relacjq i zarzadzac takim ryzykiem; w ramach tego instytucje powinny:

i. wzig¢ pod uwage na przeznaczenie kredytu;

ii. wzig¢ pod uwage, w jakim stopniu powigzanie osoby fizycznej lub prawnej,
niebedacej kredytobiorcg ani instytucjg, z instrumentem kredytowym stwarza
ryzyko ML/TF;

iii. w szczegdlnosci w sytuacjach gdy w zwigzku z okreslong indywidualng relacjg
powstaje ryzyko ML/TF, instytucje powinny podjg¢ dziatania uwzgledniajgce
ryzyko, aby ustali¢, czy srodki wykorzystywane do sptaty kredytu, w tym $rodki
pieniezne lub ekwiwalenty srodkéw pienieznych wnoszone jako
zabezpieczenie, pochodzg z legalnych Zrédet. Analizujgc legalnosé Zrédta
srodkdw, instytucje powinny mie¢ na uwadze dziatalnos¢, ktéra doprowadzita
do wygenerowania takich srodkéw, jak rowniez rozwazy¢, czy dane informacje

5w dyrektywie (UE) 2015/849 przewidziano wymadg, aby instytucje wprowadzaty i utrzymywaty skuteczne zasady
postepowania i procedury w celu zapobiegania praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu, wykrywania takich zjawisk
oraz stosowania Srodkéw odstraszajgcych. W celu uzyskania dodatkowych informacji w tym zakresie instytucje powinny
rowniez zapoznac sie ze stanowiskiem Europejskich Urzedéw Nadzoru we wspdlnych wytycznych w sprawie czynnikéw
ryzyka (JC 2017 37).
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sg wiarygodne i spdjne z wiedzg instytucji na temat danego klienta i jego
dziatalnosci zawodowe;j.

Instytucje powinny posiada¢ procesy wewnetrzne, aby zagwarantowaé, ze informacje
uzyskiwane na potrzeby oceny zdolnosci kredytowej, takie jak informacje okreslone w
rozdziale 5.1 i zataczniku 2 do niniejszych wytycznych, sg réwniez wykorzystywane w ramach
procesdw zwigzanych z przeciwdziataniem praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu
(AML/CFT).

Instytucje powinny posiadad zasady postepowania i procedury zapewniajace zgodnos¢ wyptaty
kredytéw z decyzjg kredytowg i umowa kredytu. Powinny rowniez zapewniaé, aby istniaty
stosowne $rodki kontroli umozliwiajgce rozpoznawanie i ocene ryzyka ML/TF oraz zarzgdzanie
takim ryzykiem, a takze prowadzenie odpowiedniej dokumentacji, zgodnie z szerszymi
obowigzkami instytucji w zakresie AML/CFT przewidzianymi dyrektywg (UE) 2015/849.

4.3.2 Transakcje lewarowane

47.

48.

49,

50.

51.

W ramach swoich zasad postepowania i procedur instytucje powinny stosowac nadrzednag
definicje transakcji lewarowanych, ktéra uwzglednia poziom dzwigni finansowej kredytobiorcy
i cel transakcji. Definicja ta powinna funkcjonowa¢ we wszystkich liniach biznesowych i
jednostkach ponoszgcych ryzyko kredytowe.

Zakres i wdrazanie definicji transakcji lewarowanej przez instytucje powinny by¢ przedmiotem
regularnego przegladu, aby wykluczy¢ wystgpienie nienalezytych wytaczen.

Instytucje powinny okresli¢ swdj apetyt i strategie w zakresie transakcji lewarowanych w
sposéb obejmujgcy wszystkie odpowiednie jednostki biznesowe zaangazowane w tego rodzaju
operacje. Instytucje powinny okresli¢ rodzaje transakcji lewarowanych, ktére sy gotowe
zawrze¢, a takze akceptowalne wartosci parametréw, takich jak rating, prawdopodobieristwo
niewykonania zobowigzania, poziom zabezpieczenia i poziom lewarowania, w tym — w
stosownych przypadkach — na szczeblu sektorowym.

Instytucje powinny okresli¢ swdéj apetyt na ryzyko zwigzany z syndykacjg transakcji
lewarowanych i przedstawi¢ kompleksowe ramy limitdw, w tym specjalne limity
gwarantowania emisji (underwritingu) i szczegétowy zestaw sublimitéw, w ktérych wskazane

zostang limity maksymalne i charakter transakcji, w ktérych instytucja jest gotowa uczestniczy¢.

Instytucje powinny ustanowi¢ prawidtowg strukture zarzadzania dla transakcji lewarowanych,
umozliwiajgc kompleksowy i spéjny nadzdér nad wszystkimi transakcjami lewarowanymi,
ktoérych udzielajg, ktére syndykujg lub nabywajg, w tym — w stosownych przypadkach —
transakcjami opartymi na ,najlepszych mozliwych dziataniach” (best effort deal) i w formule
club deal, jak réwniez standardowymi kredytami dwustronnymi udzielanymi
mikroprzedsiebiorstwom oraz matym, $rednim i duzym przedsiebiorstwom.
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52. Instytucje powinny zapewni¢, aby wszystkie transakcje lewarowane byty poddawane
odpowiedniemu przeglagdowi, zgodnie z apetytem instytucji na ryzyko, strategiami i zasadami
postepowania, a takze zatwierdzane przez odpowiednich decydentéw kredytowych. W
przypadku transakcji wigzacych sie z ryzykiem wynikajgcym z kredytu konsorcjalnego i ryzykiem
gwarantowania emisji (underwritingu) powinny istnie¢ konkretne wymogi i procesy dotyczace
procedury zatwierdzania.

4.3.3 Innowacje w udzielaniu kredytow oparte na technologii

53. Korzystajac z opartych na technologii innowacji w udzielaniu kredytéw, instytucje powinny
podejmowac nastepujgce kroki:

a. odpowiednio uchwyca¢ w ramach zarzadzania ryzykiem i kontroli nieodtgczne ryzyko
wpisane w oparte na technologii innowacje w udzielaniu kredytéw. Powinno to by¢
wspotmierne do modelu biznesowego, ekspozycji na ryzyko kredytowe, ztozonosci
metod i zakresu korzystania z innowacji opartych na technologii;

b. zapewniaé, aby organ zarzadzajacy dostatecznie rozumiat korzystanie z innowacji
opartych na technologii, ich ograniczenia oraz wptyw na procedury udzielania
kredytéw;

c. rozumiec stosowane modele, w tym ich mozliwosci, zatozenia i ograniczenia, a takze
zapewnia¢ mozliwosc¢ przesledzenia ich dziatania, mozliwos¢ kontrolowania, solidnos¢
i odpornosg;

d. zapewnia¢, aby modele byly dostosowane do okreslonego celu, uwzgledniajac
wyznaczone zadania i inne kryteria, takie jak ich wydajnos¢ i wykorzystanie. Jezeli w
trakcie korzystania z modeli konieczne sg wyjasnienia, nalezy wéwczas zwrdci¢ uwage
na opracowanie modelu mozliwego do interpretowania;

e. rozumiec¢ jakos¢ danych i informacji wprowadzanych do modelu, a takze wykrywac
stronniczo$¢ w procesie decyzyjnym zwigzanym z kredytem i zapobiegaé jej,
zapewniajgc odpowiednie zabezpieczenia gwarantujace poufnos¢, integralnosé i
dostepnos¢ informacji i systemow;

f. zapewni¢, aby dziatanie modelu, w tym poprawnos¢ i jakosé danych wyjsciowych, byty
w sposbéb ciggly monitorowane i aby podejmowano na czas stosowne dziatania
zaradcze w przypadku wykrycia probleméw (np. pogorszenia lub odejscia od
oczekiwanego dziatania).

16



SPRAWOZDANIE KONCOWE — WYTYCZNE DOTYCZACE UDZIELANIA | MONITOROWANIA KREDYTOW

EUROPEAN
BANKING

4.3.4 Modele oceny zdolnosci kredytowej i procesu decyzyjnego zwigzanego z
kredytem

54. Korzystajgc ze zautomatyzowanych modeli oceny zdolnosci kredytowej i procesu decyzyjnego
zwigzanego z kredytem, instytucje powinny rozumie¢ stosowane modele i ich metodyke, dane
wejsciowe, zatozenia, ograniczenia i dane wyjsciowe, jak réwniez powinny dysponowad:

a. wewnetrznymi zasadami postepowania i procedurami umozliwiajgcymi wykrywanie i
zapobieganie stronniczosci oraz zapewnianie jakosci danych wejsciowych;

b. Srodkami zapewniajgcymi identyfikowalno$é, mozliwos¢ kontroli, solidnos¢ i
odpornos¢ danych wejsciowych i wyjsciowych;

c. wewnetrznymi zasadami postepowania i procedurami zapewniajacymi regularng
ocene jakosci wynikdw modelu z zastosowaniem srodkéw dostosowanych do
wykorzystania modelu, w tym weryfikacji historycznej dziatania modelu;

d. mechanizmami kontroli, zmianami modelu i procedurami eskalacji funkcjonujgcymi w
obrebie zwyktych ram procesu decyzyjnego zwigzanego z kredytem, w tym podejsciem
jakosciowym, narzedziami jakosciowej oceny ryzyka kredytowego (w tym osgdem
eksperckim i analizg krytyczng) oraz limitami iloSciowymi.

55. Instytucje powinny dysponowaé odpowiednig dokumentacjg modelu, ktéra obejmuje:

a. metodyke, zatozenia i dane wejsciowe, jak rdwniez metode wykrywania i zapobiegania
stronniczosci oraz zapewnienia jakosci danych wejsciowych;

b. wykorzystanie wynikobw modelu w procesie decyzyjnym i monitorowanie
zautomatyzowanych decyzji w Swietle ogdlnej jakosci portfela lub produktéw, w
odniesieniu do ktérych wykorzystuje sie dane modele.

4.3.5 Czynniki Srodowiskowe, spoteczne i zwigzane z zarzadzaniem

56. Instytucje powinny uwzglednia¢ czynniki sSrodowiskowe, spoteczne i zwigzane z zarzadzaniem,
a takze ryzyka powigzane w swoich apetytach na ryzyko kredytowe oraz zasad postepowania w
zakresie zarzadzania ryzykiem, zasadach postepowania i procedurach dotyczacych ryzyka
kredytowego, przyjmujgc podejscie holistyczne.

57. Przy okreslaniu apetytu na ryzyko, zasad postepowania i procedur instytucje powinny brac pod
uwage ryzyka zwigzane z czynnikami s$rodowiskowymi, spotecznymi i zwigzanymi z
zarzadzaniem wptywajgce na sytuacje finansowa kredytobiorcéw, a w szczegdlnosci
potencjalny wptyw czynnikdw srodowiskowych i zmiany klimatu. Ryzyko zwigzane ze zmiang
klimatu mogace przektadaé sie na wyniki finansowe kredytobiorcow moze przede wszystkim
zmaterializowa¢ sie jako ryzyko fizyczne, np. ryzyko kredytobiorcy wynikajgce z fizycznych
skutkow zmiany klimatu, w tym ryzyko odpowiedzialnosci prawnej za przyczynianie sie do
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zmiany klimatu, lub ryzyko przeksztatcenia, np. ryzyko kredytobiorcy wynikajgce z przejscia na
niskoemisyjng gospodarke odporng na zmiany klimatu. Ponadto wystgpi¢ moga réwniez innego
rodzaju ryzyka, takie jak zmiany na rynku i zmiany preferencji konsumenckich oraz ryzyko
prawne, ktére moze wptywac na wyniki aktywéw bazowych.

4.3.6 Udzielanie kredytow zrownowazonych srodowiskowo

58. Instytucje, ktére przyznajg lub planujg przyznawac kredyty zréwnowazone srodowiskowo,
powinny opracowaé¢ w ramach swoich zasad postepowania i procedur w zakresie ryzyka
kredytowego szczegétowe zasady polityk i procedur udzielania kredytéw zréwnowazonych
srodowiskowo, obejmujgce udzielanie tego rodzaju kredytéw i ich monitorowanie. Takie zasady
postepowania i procedury powinny w szczegdlnosci:

a. przedstawiac liste projektéw i dziatan, jak rowniez kryteridow, ktére instytucja uznaje za
kwalifikujgce sie do kredytéw zrownowazonych srodowiskowo, lub odnies¢ sie do
odpowiednich istniejgcych standardéw udzielania kredytow zréwnowazonych
srodowiskowo, ktére okreslaja, jakiego rodzaju kredyty uznaje sie za zrGwnowazone
srodowiskowo;

b. okresla¢ proces, w ktorym instytucje oceniajg, ze zyski z instrumentéw kredytowych
zrownowazonych $rodowiskowo, ktérych udzielity, wykorzystano na dziatania
zrownowazone srodowiskowo. W przypadku kredytéw udzielanych przedsiebiorstwom
proces ten powinien obejmowac:

i. gromadzenie informacji na temat celédw biznesowych kredytobiorcow
zwigzanych z klimatem i ochrong srodowiska lub w inny sposdb zwigzanych z
dziatalnoscig na rzecz zrownowazonego rozwoju;

ii. ocene spetniania przez projekty finansowania kredytobiorcéw kryteriow
kwalifikujgcych dla projektéow i dziatan zrownowazonych Srodowiskowo i
kryteriéw powigzanych;

iii. zapewnianie, aby kredytobiorcy byli sktonni i zdolni do odpowiedniego
monitorowania i zgtaszania alokacji zyskdw na projekty lub dziatania
zrownowazone Srodowiskowo;

iv. regularne monitorowanie, czy zyski s3 odpowiednio alokowane (co moze
wigzad sie z zazgdaniem od kredytobiorcéw aktualizowania informacji na temat
wykorzystania zyskdw do czasu sptaty danego instrumentu kredytowego).

59. Instytucje powinny ksztattowad swoje zasady postepowania i procedury w zakresie udzielania
kredytéw zréwnowazonych srodowiskowo w kontekscie wtasnych celéw nadrzednych oraz
strategii i polityki zwigzanej ze zréwnowazonym finansowaniem. W szczegdlnosci instytucje

18



SPRAWOZDANIE KONCOWE — WYTYCZNE DOTYCZACE UDZIELANIA | MONITOROWANIA KREDYTOW

EUROPEAN

BANKING

powinny okresli¢ cele jakosciowe oraz — w stosownych przypadkach — iloSciowe, aby wspierac
rozwdj i integralno$¢ udzielania kredytéw zréwnowazonych srodowiskowo, jak rdowniez
ocenia¢, w jakim zakresie rozwdj ten wpisuje sie w ogdlne cele zwigzane z klimatem i
rownowagg srodowiskowg lub przyczynia sie do ich realizacji.

4.3.7 Infrastruktura danych

60.

61.

62.

Instytucje powinny dysponowaé¢ odpowiednig infrastrukturg danych, a takze stosownymi
procedurami i zasadami postepowania, ktére umozliwig wspieranie procesu udzielania
kredytéw oraz zarzadzanie ryzykiem kredytowym i monitorowanie instrumentdow kredytowych
przez caty cykl ich zycia (np. udzielanie kredytéw i ocena zdolnosci kredytowej, ocena ryzyka,
kontrola kredytowa i monitorowanie kredytu). Infrastruktura danych powinna zapewniaé
ciggtos¢, integralnos¢ i bezpieczenstwo informacji na temat ekspozycji, kredytobiorcy i
zabezpieczenia, poczawszy od chwili udzielania kredytu przez caty cykl zycia danego
instrumentu kredytowego.

Infrastruktura danych powinna by¢ dostatecznie szczegdétowa, aby mozliwe byto uzyskanie
konkretnych informacji dla kazdego kredytu, w szczegdlnosci na temat faktycznie
zastosowanych kryteriéw udzielenia kredytu w chwili jego udzielania, co pozwolitoby na
powigzanie danych na temat kredytobiorcy z danymi dotyczacymi zabezpieczenia, a przez to
przyczynitoby sie do skutecznego monitorowania ryzyka kredytowego (zob. rozdziat 8) oraz
umozliwito skuteczng sciezke kontroli i pomiar wydajnosci operacyjnej i kredytowej, a takze
monitorowanie odstepstw od polityki, wyjatkéw i zmian wyniku (w tym ratingu lub oceny
punktowej kredytu/transakcii).

Na potrzeby projektowania i utrzymania takiej infrastruktury danych instytucje powinny
rozwazyé skorzystanie z odpowiednich pdl danych zawartych w szablonach dotyczgcych
transakcji w zakresie kredytéw nieobstugiwanych opracowanych przez EUNB?.

4.4 Proces decyzyjny zwigzany z kredytem

63.

64.

Instytucje powinny ustanowi¢ jasne i dobrze udokumentowane ramy procesu decyzyjnego
zwigzanego z kredytem, ktére powinny okresla¢ jasng i rzetelng strukture obowigzkéw w
ramach procesu decyzyjnego zwigzanego z kredytem w obrebie instytucji, w tym opis hierarchii
decydentéw kredytowych oraz przypisanie ich do poszczegdlnych elementéw struktury
organizacyjnej i biznesowej instytucji oraz hierarchii stuzbowe;j.

Struktura decyzyjna w zakresie decyzji kredytowych powinna byc¢ spdjna i zgodna z apetytem
na ryzyko kredytowe, zasadami postepowania i limitami, a takze powinna odzwierciedla¢ model
biznesowy instytucji. Przydzielenie decydentéw kredytowych do danej struktury organizacyjne;j
i biznesowej powinno odzwierciedla¢ kaskadowe przekazywanie apetytu na ryzyko kredytowe
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i limitdw w obrebie organizacji i opieraé sie na obiektywnych kryteriach, w tym wskaznikach
ryzyka.

Ramy procesu decyzyjnego zwigzanego z kredytem powinny jasno okresla¢ uprawnienia i
ograniczenia kazdego decydenta kredytowego, jak réwniez zautomatyzowanych modeli
wykorzystywanych na potrzeby procesu decyzyjnego zwigzanego z kredytem, stosownie do
kryteriow odnoszacych sie do takich modeli, ktére wskazano w rozdziale 4.3.4. Takie
uprawnienia i ograniczenia powinny uwzgledniaé charakterystyke portfela kredytowego, w tym
cele jego koncentracji i dywersyfikacji zwigzane z liniami biznesowymi, terytoriami
geograficznymi, sektorami gospodarki i produktami, a takze limity kredytowe i maksymalne
ekspozycje. W stosownych przypadkach instytucje powinny okresli¢ limity czasowe dla
przekazanych uprawnien lub zakres przekazanych upowaznien.

Powierzajgc pracownikom uprawnienia do podejmowania decyzji zwigzanych z kredytem, w
tym limitédw, instytucje powinny braé pod uwage specyfike instrumentéw kredytowych
podlegajgcych takiemu indywidualnemu procesowi decyzyjnemu, w tym ich wielkos¢ i
ztozonos¢, a takize rodzaje i profile ryzyka kredytobiorcow. Instytucje powinny réwniez
zapewnié, aby ci pracownicy byli odpowiednio przeszkoleni i posiadali odpowiednig wiedze
fachowa i staz w realizacji powierzanych im obowigzkdéw.

Ramy procesu decyzyjnego zwigzanego z kredytem powinny uwzglednia¢ perspektywe ryzyka
w samym procesie decyzyjnym. Powinny réwniez bra¢ pod uwage specyfike produktéw
kredytowych i kredytobiorcéw, w tym rodzaj produktu, wielko$¢ instrumentu kredytowego lub
limitu, jak rdwniez profil ryzyka kredytobiorcy.

Ramy powinny okreslaé rowniez tryby dziatania komisji kredytowych i role ich cztonkéw, w tym
— w stosownych przypadkach — aspekty takie jak procedury gtosowania (jednomysinos¢ lub
zwykta wiekszosé gtosdw).

Jezeli instytucje udzielajg kierownikom funkcji zarzadzania ryzykiem szczegdlnych praw weta w
zwigzku z pozytywnymi decyzjami kredytowymi, powinny one rozwazy¢ udzielanie takich praw
weta w odniesieniu do konkretnych decyzji kredytowych réwniez innym pracownikom w
ramach funkcji zarzadzania ryzykiem, aby zapewni¢ wykonanie takiego weta w stosownych
przypadkach na wszystkich szczeblach procesu decyzyjnego zwigzanego z kredytem ponizej
szczebla organu zarzadzajgcego. Instytucje powinny okresli¢ zakres takich praw weta,
procedury eskalacji lub odwotan oraz sposéb zaangazowania organu zarzadzajgcego.

4.4.1 Obiektywnosc¢ i bezstronnos¢ procesu decyzyjnego zwigzanego z kredytem

70.

Instytucje powinny zapewnic, aby decyzje podejmowane przez decydentow kredytowych byty
bezstronne i obiektywne oraz aby nie wptywat na nie niekorzystnie jakikolwiek konflikt
interesdw, postepujgc w tym zakresie zgodnie z wytycznymi EUNB w sprawie zarzadzania
wewnetrznego. Ujmujgc to konkretnie, na potrzeby niniejszych wytycznych instytucje powinny
zapewnié, aby zadna osoba zaangazowana w proces decyzyjny zwigzany z kredytem, taka jak
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pracownik czy cztonek organu zarzgdzajgcego, nie brata udziatu w podejmowaniu decyzji
kredytowych, jezeli zachodzi jedna z nastepujacych okolicznosci:

a. osobe zaangazowang w proces decyzyjny zwigzany z kredytem fgczg z kredytobiorca
stosunki osobiste lub zawodowe (poza stosunkami zawodowymi wynikajgcymi z
reprezentowania instytucji);

b. osobazaangazowana w proces decyzyjny zwigzany z kredytem ma interes ekonomiczny
lub interes o innym charakterze, bezposredni lub posredni, faktyczny lub potencjalny,
finansowy lub niefinansowy, ktéry ma zwigzek z kredytobiorcg;

c. osoba zaangazowana w proces decyzyjny zwigzany z kredytem wywiera niedozwolony
wptyw polityczny na kredytobiorce lub ma powigzania polityczne z kredytobiorca.

Niezaleznie od struktur zarzadzania wdrozonych w instytucjach w celu operacjonalizacji ram
procesu decyzyjnego zwigzanego z kredytem instytucje powinny dysponowaé zasadami
postepowania, procedurami i Srodkami kontroli organizacyjnej, ktére gwarantujg i zapewniajg
obiektywno$¢ i bezstronnosé procesu decyzyjnego zwigzanego z kredytem. Takie procedury,
zasady postepowania i srodki kontroli organizacyjnej, w tym wszelkie dziatania ograniczajgce
ryzyko, powinny by¢ jasno zdefiniowane i dobrze rozumiane, a takze powinny uwzgledniac
wszelkie potencjalne konflikty interesdw. Instytucje powinny zapewnié skuteczny nadzér nad
decyzjami podejmowanymi przez osoby decyzyjne, w tym decydentéw kredytowych, aby
zapewnic ich obiektywnos¢ i bezstronnosé.

4.5 Zarzadzanie ryzykiem kredytowym i ramy kontroli

wewnetrznej

72.

73.

74.

Zgodnie z wytycznymi EUNB w sprawie zarzgdzania wewnetrznego instytucje powinny wdrazac
stabilne i kompleksowe ramy kontroli wewnetrznej, w tym zarzadzanie ryzykiem kredytowym,
z poszanowaniem — miedzy innymi — zasad odpowiedzialnosci, podziatu obowigzkéw i
niezaleznosci funkcji i obowigzkdw, kwestionowania i pewnosci wynikow.

Zarzadzanie ryzykiem i kontrola wewnetrzna w zakresie ryzyka kredytowego powinny by¢
elementem ogdlnego zarzadzania ryzykiem przez instytucje i jej ram kontroli wewnetrznej, jak
rowniez powinny by¢ wpisane w strukture organizacyjng i strukture procesu decyzyjnego.
Instytucje powinny zapewnié, aby ramy kontroli wewnetrznej, w tym zarzgdzanie ryzykiem
kredytowym, wspieraty stabilne i stosowne podejmowanie ryzyka kredytowego, analize i
monitorowanie przez caty cykl zycia instrumentu kredytowego, w tym projektowanie i rozwéj
konkretnych produktéw, sprzedaz i administracje.

Instytucje powinny ustanowic regularne i przejrzyste mechanizmy sprawozdawcze, tak aby
organ zarzadzajacy, jego komitet ds. ryzyka, jezeli istnieje, jak réwniez wszystkie odpowiednie
jednostki lub funkcje, otrzymywaty na czas rzetelne i zwiezte sprawozdania oraz mogty
podejmowac swiadome i skuteczne dziatania w ramach przystugujgcego im mandatu, aby w ten
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sposob zapewnié identyfikacje, pomiar lub ocene i monitorowanie ryzyka kredytowego oraz
zarzadzanie takim ryzykiem (zob. takze rozdziat 8).

Instytucje powinny w sposéb jasny i przejrzysty okresli¢ przydziat obowigzkéw i uprawnien w
ramach organizacji, w tym w ramach linii biznesowych, jednostek i funkcji oraz miedzy nimi,
wiaczajac w to zarzadzanie ryzykiem. W tym celu instytucje powinny Scisle okresli¢ funkcje
odpowiedzialne za realizacje poszczegdlnych zadan zwigzanych z podejmowaniem ryzyka
kredytowego oraz procesem decyzyjnym zwigzanym z kredytem, sprecyzowane w sposoéb,
ktéry nie prowadzi do konfliktu interesdw i zapewnia skuteczne zarzgdzanie ryzykiem
kredytowym.

Linie biznesowe i jednostki stwarzajgce dane ryzyko kredytowe powinny by¢ w pierwszej
kolejnosci odpowiedzialne za zarzadzanie ryzykiem kredytowym powodowanym przez ich
dziatalnos¢ przez caty cykl zycia kredytu. Te linie biznesowe i jednostki powinny posiadac
adekwatne s$rodki kontroli wewnetrznej w celu zapewnienia zgodnosci z zasadami
postepowania wewnetrznymi i odpowiednimi wymogami zewnetrznymi.

Instytucje powinny posiada¢ komérke ds. zarzadzania ryzykiem zgodnie z wytycznymi EUNB w
sprawie zarzadzania wewnetrznego, ktéra to komérka odpowiada za zapewnienie
odpowiednich srodkéw kontroli ryzyka kredytowego. Komérka ds. zarzgdzania ryzykiem
powinna by¢ niezalezna od jednostek biznesowych.

Na potrzeby ust. 75 instytucje powinny rozwazy¢ nastepujgce obszary/zadania:

a. opracowanie i utrzymywanie procesdw i procedur przyznawania i monitorowania
kredytow;

b. okreslanie i rozwijanie proceséw, mechanizméw i metodyk apetytu na ryzyko
kredytowe, strategii w zakresie ryzyka kredytowego i zasad postepowania w zakresie
ryzyka kredytowego, w tym ogdlnego procesu kaskadowania zasad postepowania i
procedur oraz strategii biznesowej;

c. projektowanie i wdrazanie odpowiednich ram procesu decyzyjnego zwigzanego z
kredytem zgodnie z niniejszymi wytycznymi;

d. projektowanie, definiowanie i realizacja monitorowania oraz raportowania ryzyka
kredytowego, wiaczajac w to systemy wczesnego ostrzegania, monitorowanie portfela
kredytowego i ryzyka zagregowanego, w tym w odniesieniu do ICAAP oraz wszelkich
majacych zastosowanie wskaznikdw regulacyjnych, np.zasad dotyczacych duzych
ekspozycji;

e. dokonywanie oceny zdolnosci kredytowej i analizy ryzyka kredytowego na potrzeby
punktowe]j oceny kredytowej lub ratingu kredytowego;
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f. zapewnienie niezaleznej/dodatkowej opinii na temat oceny zdolnosci kredytowej i
analizy ryzyka kredytowego na potrzeby procesu decyzyjnego zwigzanego z kredytem
przy jednoczesnym okresleniu, w jakich okolicznosciach — majac na wzgledzie specyfike
instrumentu kredytowego, jego wielkos¢ i profil ryzyka kredytobiorcy — taka
niezalezna/dodatkowa opinia jest istotna;

g. ocena adekwatnosci rezerw zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci;

h. opracowywanie nowych produktéw kredytowych, a takie uwzglednianie tych
wymogoéw w procesie akceptacji nowego produktu, i biezagce monitorowanie
adekwatnosci produktéw kredytowych;

i. zarzadzanie wczesnymi zalegtosciami w sptacie i ekspozycjami nieobstugiwanymi oraz
stosowanie i monitorowanie dziatan podjetych zgodnie z postanowieniami wytycznych
EUNB dotyczacych zarzgdzania ekspozycjami nieobstugiwanymi i
restrukturyzowanymi '’ oraz wytycznych EUNB dotyczacych zalegtoéci w sptacie i
egzekucji z nieruchomosci na podstawie dyrektywy 2014/17/UE*8, a takze wewnetrzna
politykg (zasadami postepowania) instytucji w zwigzku z udzielaniem kredytéw
konsumentom, przy czym zadania takie mogg obejmowaé réwniez, w stosownych
przypadkach, wspétprace z niezaleznymi doradcami ds. zadtuzenia oraz korzystanie z
ustug doradztwa ws. zadtuzenia;

j.  przeprowadzanie testéw warunkow skrajnych na zagregowanym portfelu kredytowym,
a takze odpowiednich subportfelach i segmentach geograficznych;

k. monitorowanie indywidualnych ekspozycji poprzez regularne kontrole kredytowe
zgodnie z wymogami okreslonymi w rozdziale 8, w tym prébkowe kontrole linii
kredytowych;

I.  zapewnienie integralnosci i wiarygodnosci procesu klasyfikacji ratingow
wewnetrznych, jak okres$lono w art. 173 rozporzadzenia (UE) nr575/2013 — w
stosownych przypadkach w odniesieniu do instytucji z pozwoleniem na stosowanie
podejscia opartego na wewnetrznych ratingach, jak rdéwniez integralnosci i
wiarygodnosci skali ratingowej i procesu klasyfikacji ratingu stosowanego przez
instytucje —w odniesieniu do instytucji stosujacych metode standardowg;

m. zapewnianie jako$ci ratingéw kredytowych z uwzglednieniem odpowiedniej wielkosci
proby oraz zapewnianie odpowiedniej identyfikacji ryzyka kredytowego, jego pomiaru,
monitorowania i zarzadzania nim w ramach dziatalnosci instytucji, jak réwniez
regularnego przedstawiania sprawozdan organowi zarzgdzajgcemu instytucji.

17 EBA/GL/2018/06.
18 EBA/GL/2015/12.
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4.6 Zasoby i umiejetnosci

79.

80.

81.

Instytucje powinny dysponowa¢ odpowiednimi zasobami i pracownikami przydzielonymi do
podejmowania ryzyka kredytowego, a w szczegdlnosci procesu decyzyjnego zwigzanego z
kredytem, zarzadzania ryzykiem kredytowym i kontroli wewnetrznej. Struktura organizacyjna
powinna by¢ poddawana okresowym przeglagdom w celu zapewnienia w obrebie komédrek
zarzadzania ryzykiem kredytowym odpowiednich zasobdw, kompetencji i wiedzy fachowej
umozliwiajgcych skuteczne zarzadzanie ryzykiem kredytowym.

Instytucje powinny zapewnié, aby pracownicy zaangazowani w udzielanie kredytéw, w
szczegblnosci proces decyzyjny, zarzadzanie ryzykiem i kontrole wewnetrzng, posiadali
odpowiednie doswiadczenie, umiejetnosci i kompetencje zwigzane z kredytami.

Pracownicy zaangazowani w udzielanie kredytéw, w tym podejmowanie decyzji zwigzanych z
kredytem, zarzadzanie ryzykiem kredytowym i kontrole wewnetrzng, powinni czesto odbywac
odpowiednie szkolenia, obejmujgce zmiany w obowigzujacych ramach prawnych i
regulacyjnych. Szkolenia powinny by¢ dostosowane do kultury kredytowej instytucji i jej
strategii biznesowej, a takze powinny by¢ prowadzone regularnie, tak aby wszyscy wtasciwi
pracownicy posiadali odpowiednie kwalifikacje i byli zaznajomieni z polityka kredytowg
instytucji, jej procedurami i procesami.

4.7 Wynagrodzenia

82.

83.

W ramach wymogdw odnoszacych sie do polityki wynagrodzen instytucji, o ktérych mowa w
art. 74, 75 i 92 dyrektywy 2013/36/UE, wytycznych EUNB dotyczacych polityki w zakresie
wynagrodzen w odniesieniu do sprzedazy i dystrybucji detalicznych produktéw i ustug
bankowych, wytycznych EUNB dotyczacych prawidtowej polityki wynagrodzen, o ktérych mowa
w art. 74 ust. 3 i art. 75 ust. 2 dyrektywy 2013/36/UE i ujawniania informacji zgodnie z art. 450
rozporzgdzenia (UE) nr575/2013 i art. 7 dyrektywy 2014/17/UE polityka wynagrodzen i
praktyki w tym zakresie obowigzujgce w instytucjach powinny by¢ zgodne z podejsciem do
zarzadzania ryzykiem kredytowym, apetytem na ryzyko kredytowe i strategiami oraz nie
powinny powodowac konfliktu intereséw. Polityka wynagrodzen i praktyki w tym zakresie
majgce zastosowanie do pracownikéw, w szczegdlnosci zidentyfikowanych pracownikow
zaangazowanych w udzielanie, obstuge i monitorowanie kredytéw, powinny by¢ spdjne i nie
powinny sktania¢ do podejmowania ryzyka przekraczajgcego ryzyko tolerowane przez
instytucje, a ponadto powinny by¢ dostosowane do strategii biznesowej, celéw i dtugofalowych
interesdw instytucji. Co wiecej, polityka wynagrodzen i praktyki w tym zakresie powinny
obejmowac srodki zarzadzania konfliktami interesdw z myslg o ochronie konsumentéw przed
niepozagdanym, szkodliwym wptywem wynikajgcym z wynagrodzenia pracownikéw
prowadzgcych sprzedaz.

Polityka wynagrodzen instytucji i praktyki w tym zakresie powinny w szczegdlnosci zapewniaé,
aby wyniki i proces pomiaru ryzyka stuzgcy okresleniu zmiennego sktadnika wynagrodzenia
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pracownikdw zaangazowanych w udzielanie kredytéw obejmowaty odpowiednie wskazniki
jakosci kredytowej, zgodne z apetytem instytucji na ryzyko kredytowe.
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5. Procedury udzielania kredytow

5.1 Informacje i dokumentacja

84. Przed zawarciem umowy kredytu instytucje i kredytodawcy powinni posiada¢ dostateczne,

prawidtowe i aktualne informacje oraz dane konieczne do dokonania oceny zdolnosci

kredytowej i profilu ryzyka kredytobiorcy.

85. Na potrzeby oceny zdolnosci kredytowej konsumentdw instytucje i kredytodawcy powinni

posiadac¢ i wykorzystywac¢ informacje, poparte niezbednymi i odpowiednimi dowodami, co

najmniej w odniesieniu do ponizszych kwestii:

a.

b.

g.
h.

przeznaczenie kredytu, jezeli ma to znaczenie dla danego rodzaju produktu;
zatrudnienie;

zrédto sptaty zobowigzan;

sktad gospodarstwa domowego i osoby pozostajgce na utrzymaniu;
zobowigzania finansowe i wydatki na ich obstuge;

regularne wydatki;

zabezpieczenie (dla kredytéw zabezpieczonych);

inne czynniki ograniczajgce ryzyko, takie jak gwarancje — jezeli sg dostepne.

Instytucje i kredytodawcy mogg rozwazy¢ skorzystanie z okreslonych informacji, elementéw

danych i dowodéw wymienionych w zatgczniku 2.

86. Na potrzeby oceny zdolno$ci kredytowej mikroprzedsiebiorstw oraz matych, srednich i duzych

przedsiebiorstw instytucje powinni posiadac i wykorzystywac informacje, poparte niezbednymi

i odpowiednimi dowodami, co najmniej w odniesieniu do ponizszych kwestii:

a.

b.

przeznaczenie kredytu, jezeli ma to znaczenie dla danego rodzaju produktu;
dochdd i przeptywy srodkéw pienieznych;

sytuacja finansowa i zobowigzania, w tym zastawione aktywa i zobowigzania
warunkowe;

model biznesowy i — w odpowiednich przypadkach — struktura korporacyjna;
biznesplany poparte prognozami finansowymi;

zabezpieczenie (dla kredytow zabezpieczonych);

inne czynniki ograniczajace ryzyko, takie jak gwarancje — jezeli sg dostepne;

dokumentacja prawna wymagana dla danego rodzaju produktu (np. zezwolenia,
umowy).
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Instytucje moga rozwazyc skorzystanie z okre$lonych informacji, elementéw danych i dowodéw
wymienionych w zatgczniku 2.

Instytucje i kredytodawcy mogg korzystac¢ z dostepnych juz informacji i danych odnoszacych sie
do aktualnych klientéw i kredytobiorcow zgodnie z wymogami rozporzadzenia (UE) 2016/679,
jezeli takie informacje i dane sg odpowiednie i aktualne.

Jezeli informacje i dane nie sg dostepne, instytucja i kredytodawcy powinni zgromadzic¢
konieczne informacje i dane od kredytobiorcy lub oséb trzecich, w tym — w stosownych
przypadkach — z odpowiednich baz danych. Na potrzeby gromadzenia informacji i danych na
temat kredytobiorcy od oséb trzecich instytucje i kredytodawcy powinni zapewnic spetnienie
wymogdw rozporzgdzenia (UE) 2016/679.

Jezeli instytucje i kredytodawcy majg obawy co do prawidtowosci i rzetelnosci informacji i
danych, powinni dokona¢ odpowiednich kontroli i zwrdécic sie o wyjasnienia do kredytobiorcy i
0s6b trzecich (np. pracodawcy, organéw publicznych, odpowiednich baz danych) oraz podjgé
rozsgdne kroki w celu zweryfikowania zgromadzonych informacji i danych. Przed zwrdceniem
sie do oséb trzecich o wyjasnienia dotyczgce danych osobowych kredytobiorcy instytucje i
kredytodawcy powinni zapewnié¢ spetnienie wymogdw rozporzadzenia (UE) 2016/679, w
szczegodlnosci tych dotyczgcych informowania i uzyskiwania zgody kredytobiorcy.

Instytucje i kredytodawcy powinni dysponowac prawidtowym, jednolitym obrazem klienta,
umozliwiajgcym ocene zdolnosci kredytobiorcy do obstugi i sptaty zobowigzan finansowych.
Taki jednolity obraz klienta ma zastosowanie — stosownie do przypadku — do indywidualnych
kredytobiorcéw, gospodarstw domowych i cztonkéw skonsolidowanych grup w przypadku
przedsiebiorstw. Jednolity obraz klienta powinny uzupetnia¢ przedstawione przez
kredytobiorce informacje na temat aktywdw i zobowigzan w innych instytucjach lub u innych
kredytodawcéw.

Jezeli istnieje prawdopodobienstwo, ze kredytobiorca bedzie miat trudnosci w wywigzaniu sie
z zobowigzan umownych zwigzanych z kredytem, instytucje i kredytodawcy powinni zada¢ od
kredytobiorcy wiarygodnej dokumentacji zawierajgcej realistyczne prognozy co do mozliwosci
zachowania wyptacalnosci. W takim przypadku wykorzystywane moga by¢ zaréwno informacje
od oséb trzecich, takich jak doradcy podatkowi, audytorzy i inni eksperci, jak réwniez
informacje od kredytobiorcow.

Jezeli umowa kredytu obejmuje gwarancje osoby trzeciej, instytucje i kredytodawcy powinni
posiadac¢ dostateczny poziom informacji i danych koniecznych do dokonania oceny gwarancji,
a w stosownych przypadkach — informacji na temat sytuacji finansowej gwaranta.

Jezeli kredytobiorca jest cztonkiem grupy powigzanych klientéw, instytucje powinny gromadzi¢
konieczne informacje na temat odpowiednich powigzanych klientéw zgodnie z wytycznymi
EUNB w sprawie powigzanych klientéw, szczegdlnie jezeli sptata jest zalezna od przeptywow
srodkdéw pienieznych pochodzacych od innych powigzanych stron z tej samej grupy.

Instytucje i kredytodawcy powinni dokumentowac informacje i dane, ktére prowadzg do
zatwierdzenia kredytu, w tym podejmowane przez nie dziatania i przeprowadzone oceny, a

27



SPRAWOZDANIE KONCOWE — WYTYCZNE DOTYCZACE UDZIELANIA | MONITOROWANIA KREDYTOW

EUROPEAN
BANKING

takze przechowywaé dokumentacje w dostepnej formie (umozliwiajgcej natychmiastowe
udostepnienie wtasciwym organom) co najmniej przez okres obowigzywania umowy kredytu.

5.2 Ocena zdolnosci kredytowej kredytobiorcy

5.2.1 Zasady ogdlne udzielania kredytéw konsumentom

95. Instytucje powinny analizowa¢ wnioski kredytobiorcow w celu zapewnienia ich zgodnosci z
apetytem instytucji na ryzyko kredytowe, jej zasadami postepowania, kryteriami udzielenia
kredytu, limitami i odpowiednimi wskaznikami, jak réwniez odpowiednimi $rodkami
makroostroznosciowymi, jezeli takie S$rodki stosowane s3g przez wyznaczony organ
makroostroznosciowy.

96. Instytucje i kredytodawcy powinni — zgodnie z obowigzujagcymi przepisami ochrony
konsumentéw — dokonywal oceny zdolnosci kredytobiorcy do spfaty oraz perspektywy
wywigzania sie z zobowigzan wynikajacych z umowy kredytu, uwzgledniajgc w szczegdlnosci
ocene zrddta sptaty zobowigzan kredytobiorcy, a jednoczesnie biorgc pod uwage specyfike
kredytu, np. jego charakter, okres kredytowania i oprocentowanie.

97. Zabezpieczenie w przypadku kredytu zabezpieczonego nie powinno by¢é samo w sobie
kryterium dominujacym na potrzeby przyznawania kredytu i nie moze samo w sobie uzasadnia¢
zatwierdzenia umowy kredytu. Zabezpieczenie nie powinno by¢ uznawane za gtéwne, lecz
kolejne Zrodto sptaty w przypadku niewykonania zobowigzania lub istotnego pogorszenia sie
profilu ryzyka; wyjatek stanowig sytuacje, gdy w umowie kredytu przewidziano, ze Zrédtem
spfaty kredytu beda srodki pochodzace ze sprzedazy przedmiotu majgtkowego wniesionego
tytutem zabezpieczenia lub inne ptynne zabezpieczenie.

98. Dokonujac oceny zdolnosci kredytobiorcy do wykonania zobowigzan wynikajgcych z umowy
kredytu, instytucje i kredytodawcy powinni bra¢ pod uwage odpowiednie czynniki, ktére mogg
wptywac na obecng i przysztg zdolno$é kredytobiorcy do sptaty, a ponadto powinni unikaé
wywotywania nadmiernych trudnosci i nadmiernego zadtuzenia. Czynniki te powinny
obejmowaé inne obowigzki zwigzane z obstugg zobowigzan, ich pozostaty czas trwania,
oprocentowanie i pozostajgcg kwote nalezng oraz dotychczasowe ptatnosci, np. dowdd
wszelkich brakujacych pfatnosci i ich okolicznosci, a takze bezposrednio powigzane podatki i
ubezpieczenie, jezeli sg znane.

99. Jezeli wniosek o kredyt zostanie ztozony wspdlnie przez wiecej niz jednego kredytobiorce,
instytucje i kredytodawcy powinni dokona¢ oceny zdolnosci kredytowej na podstawie wspélnej
zdolnosci kredytobiorcéw do sptaty.

100. Jezeli umowa kredytu obejmuje jakgkolwiek forme gwarancji oséb trzecich, instytucje
powinny oceni¢ poziom ochrony zapewnianej przez taka gwarancje, a w odpowiednich
przypadkach przeprowadzi¢ ocene zdolnosci kredytowej gwaranta, stosujgc odpowiednie
postanowienia niniejszych wytycznych, zaleznie od tego, czy gwarant jest osobg fizyczng czy
przedsiebiorstwem.
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101. Na potrzeby oceny zdolnosci kredytobiorcy do wykonania zobowigzan wynikajgcych z
umowy kredytu instytucje i kredytodawcy powinni przyjgé odpowiednie metody i strategie,
ktére mogg obejmowacé modele, o ile spetnione sg niniejsze wytyczne. Wybdér odpowiedniej i
adekwatnej metody powinien by¢ uzalezniony od poziomu ryzyka, wielko$ci i rodzaju kredytu.

5.2.2 Udzielanie konsumentom kredytéw w zwigzku z nieruchomoscig mieszkalng

102. W niniejszym rozdziale okreslono czynniki istotne przy dokonywaniu oceny perspektywy
wykonania przez kredytobiorce obowigzkow wynikajgcych z umowy kredytu, o ktérych mowa
w art. 18 ust. 1 i art. 20 ust. 1 dyrektywy 2014/17/UE. W odniesieniu do uméw kredytu
podlegajgcych przepisom krajowym transponujgcych te dyrektywe instytucje i kredytodawcy
powinni stosowaé — poza postanowieniami zawartymi w rozdziale 5.2.1 — postanowienia
zawarte w niniejszym rozdziale.

103. W razie koniecznosci —szczegdlnie w przypadku kredytobiorcow, ktérzy sg samozatrudnieni
lub ktérych dochdd ma charakter sezonowy lub inny nieregularny — instytucje i kredytodawcy
powinni dokona¢ rozsadnej analizy i podja¢ odpowiednie kroki w celu zweryfikowania
informacji dotyczacych zrédta sptaty zobowigzan.

104. Jezeli okres kredytowania przekracza oczekiwany wiek emerytalny kredytobiorcy,
instytucje i kredytodawcy powinni odpowiednio uwzgledni¢ adekwatnos¢ prawdopodobnego
Zrodta sptaty zobowigzan kredytobiorcy i zdolno$¢ do dalszego wykonywania zobowigzan
wynikajacych z umowy kredytu na emeryturze.

105. Instytucje i kredytodawcy powinni zapewni¢, aby zdolnos$¢ kredytobiorcy do wykonania
zobowigzan wynikajgcych z umowy kredytu nie opierata sie na oczekiwanym istotnym wzroscie
dochodu kredytobiorcy, chyba ze w dokumentacji przedstawiono na to dostateczny dowdd.

106. Dokonujac oceny zdolnosci kredytobiorcy do wykonania zobowigzan wynikajgcych z
umowy kredytu, instytucje i kredytodawcy powinni uwzgledni¢ poniesione i inne wydatki
nieuznaniowe, takie jak aktualne zobowigzania kredytobiorcy, w tym odpowiednie
uzasadnienie i uwzglednienie wydatkow na zycie.

107. W ramach oceny zdolnosci kredytowej instytucje i kredytodawcy powinni przeprowadzaé
analize wrazliwosci odzwierciedlajgcg potencjalne negatywne zdarzenia, ktére mogg zaistnie¢
w przysztosci, w tym ograniczenie dochodu; wzrost oprocentowania w przypadku umoéw
kredytu o zmiennym oprocentowaniu; ujemng amortyzacje kredytu; sptaty balonowe Iub
odroczenie sptaty kwoty gtéwnej lub odsetek.

108. W przypadku kredytéw w walucie obcej, zdefiniowanych w art.4 pkt28
dyrektywy 2014/17/UE, instytucje i kredytodawcy powinni réwniez uwzgledni¢ w ocenie
zdolnosci kredytobiorcy do wykonania zobowigzan potencjalne negatywne scenariusze kursu
waluty miedzy walutg, w ktérej kredytobiorca otrzymuje dochdéd, a walutg kredytu. Instytucje i
kredytodawcy powinni rdwniez bra¢ pod uwage i ocenia¢ wszelkie strategie zabezpieczajace i
faktycznie zastosowane zabezpieczenia, w tym tzw. hedging naturalny, stuzgce ograniczeniu
ryzyka walutowego.
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109. W przypadku uméw kredytu zabezpieczonego nieruchomoscia, w ktérych wyraznie
okreslono, ze nieruchomos$é nie moze by¢ zajmowana przez kredytobiorce lub cztonka jego
rodziny w celach mieszkaniowych (tj.uméw zaktadajgcych kupno nieruchomosci z
przeznaczeniem na wynajem), o ktdrych mowa w art. 3 ust. 3 lit. b) dyrektywy 2014/17/UE,
instytucje i kredytodawcy powinni stosowac kryteria okreslone w rozdziale 5.2.3.

5.2.3 Pozostate kredyty zabezpieczone dla konsumentéw

110. W zwigzku z umowg kredytu zabezpieczonego nieruchomoscig, inng niz oméwiona w
rozdziale 5.2.2, instytucje i kredytodawcy powinni stosowaé¢ — poza postanowieniami
rozdziatu 5.2.1 — postanowienia zawarte w niniejszym rozdziale.

111. Jezeli nieruchomo$é jest w trakcie budowy, a po zakoriczeniu budowy ma przynosic¢
wiascicielowi zysk pochodzacy z czynszéw lub ze sprzedazy, instytucje powinny oceni¢ faze
rozwoju inwestycji oraz faze po jej ukonczeniu, gdy faza inwestycji przechodzi w faze
operacyjng generujgcg dochdd. Na potrzeby tego rodzaju umow kredytu instytucje i
kredytodawcy powinni ustalié, ze:

a. kredytobiorca ma wiarygodny plan zwigzany z projektem, w tym oszacowania
wszystkich kosztédw zwigzanych z inwestycjg;

b. kredytobiorca ma dostep do pracownikéw budowlanych, architektéw, inzynierow i
wykonawcéw, ktdrzy wezma udziat w inwestycji;

c. kredytobiorca uzyskat lub jest w stanie uzyskaé w przysztosci wszystkie konieczne
zezwolenia i zaswiadczenia na potrzeby inwestycji w miare postepu inwestyc;ji.

112. W przypadku umoéw kredytu zwigzanych z nieruchomoscia, w ktérych wyraznie okreslono,
ze nieruchomos¢ nie moze by¢ zajmowana przez kredytobiorce lub cztonka jego rodziny w
celach mieszkaniowych (tj. umow zaktadajgcych kupno nieruchomosci z przeznaczeniem na
wynajem) instytucje powinny dokonac¢ oceny zwigzku miedzy przysztym dochodem z tytutu
czynszéw z nieruchomosci a zdolnoscig kredytobiorcy do wykonania zobowigzan.

113. W ramach oceny zdolnosci kredytowe] instytucje powinny przeprowadzi¢ analize
wrazliwosci, aby odzwierciedli¢ potencjalnie negatywne przyszte zdarzenia rynkowe i
idiosynkratyczne, ktére majg znaczenie dla danego rodzaju i przeznaczenia kredytu. Do zdarzen
takich nalezy ograniczenie dochodu; wzrost oprocentowania w przypadku uméw kredytu o
zmiennym oprocentowaniu; ujemna amortyzacja kredytu, sptaty balonowe lub odroczenie
sptaty kwoty gtéwnej lub odsetek, a w odpowiednich przypadkach — zmniejszona zbywalnos¢
nieruchomosci, wzrost wspodtczynnika pustostandw oraz obnizenie cen czynszow dla
podobnych nieruchomosci. W odpowiednich przypadkach instytucje i kredytodawcy powinni
rowniez rozwazyc¢ skutki ryzyka walutowego, o ktérych mowa w ust. 108.

5.2.4 Kredyty niezabezpieczone dla konsumentéw

114. W niniejszym rozdziale okreslono wymogi dotyczace oceny zdolnosci kredytowej
kredytobiorcy, o ktérych mowa w art. 8 dyrektywy 2008/48/WE. W odniesieniu do umdw
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kredytu podlegajgcych przepisom krajowym transponujgcym te dyrektywe, instytucje i
kredytodawcy powinni poza postanowieniami zawartymi w rozdziale 5.2.1 stosowaé rowniez
postanowienia zawarte w niniejszym rozdziale.

115. W razie koniecznosci — szczegdlnie w przypadku kredytobiorcow, ktérzy sg samozatrudnieni
lub ktdrych dochdd ma charakter sezonowy lub inny nieregularny — instytucje i kredytodawcy
powinni dokonac rozsgdnej analizy i podjg¢ odpowiednie kroki w celu dokonania oceny i
weryfikacji zrodta sptaty zobowigzan.

116.  Instytucje i kredytodawcy powinni zapewni¢, aby zdolnos¢ kredytobiorcy do wykonania
zobowigzan wynikajgcych z umowy kredytu nie opierata sie na oczekiwanym istotnym wzroscie
dochodu kredytobiorcy, chyba ze w dokumentacji przedstawiono na to dostateczny dowdd.

117. W ramach oceny zdolnosci kredytowej instytucje i kredytodawcy powinni w stosownych
przypadkach przeprowadzi¢ analize wrazliwosci, aby odzwierciedli¢ potencjalnie negatywne
zdarzenia witasciwe dla danego rodzaju kredytu, ktére mogg wystgpi¢c w przysztosci. W
odpowiednich przypadkach instytucje i kredytodawcy powinni rdwniez rozwazy¢ skutki ryzyka
walutowego, o ktérych mowa w ust. 108.

5.2.5 Udzielanie kredytéw mikroprzedsiebiorstwom i matym przedsiebiorstwom

118. Instytucje powinny oceni¢ aktualng i przysztg zdolnos$¢ kredytobiorcow do wykonania
zobowigzan wynikajgcych z umowy kredytu. Instytucje powinny rowniez przeanalizowac
whiosek o kredyt ztozony przez kredytobiorce w celu zapewnienia jego zgodnosci z apetytem
instytucji na ryzyko kredytowe, zasadami postepowania, kryteriami udzielenia kredytu, limitami
i odpowiednimi wskaznikami, jak rowniez odpowiednimi srodkami makroostroznosciowymi,
jezeli takie srodki stosowane sg przez wyznaczony organ makroostroznos$ciowy.

119. Instytucje powinny wzigé pod uwage, ze przeptywy srodkéw pienieznych pochodzacych ze
zwyktej dziatalnosci kredytobiorcy oraz — w stosownych przypadkach w kontekscie
przeznaczenia umowy kredytu — wszelkie zyski ze sprzedazy aktywow sg podstawowym
zrodtem spfaty.

120. Dokonujac oceny zdolnosci kredytowe] kredytobiorcy, instytucje powinny ktasé nacisk na
realistyczny i trwaty przyszty dochéd kredytobiorcy oraz przyszte przeptywy srodkéw
pienieznych, a nie dostepne zabezpieczenie. Zabezpieczenie nie powinno byé samo w sobie
dominujgcym kryterium na potrzeby przyznawania kredytu i nie moze samo w sobie uzasadnia¢
zatwierdzenia umowy kredytu. Zabezpieczenie nie powinno by¢ uznawane za gtéwne, lecz
kolejne zrédto sptaty w przypadku niewykonania zobowigzania lub istotnego pogorszenia sie
profilu ryzyka,; wyjatek stanowig sytuacje, gdy w umowie kredytu przewidziano, ze zrédtem
sptaty kredytu bedg srodki pochodzace ze sprzedazy przedmiotu majgtkowego wniesionego
tytutem zabezpieczenia lub inne ptynne zabezpieczenie

121.  Dokonujac oceny zdolnosci kredytowej, instytucje powinny:

a. analizowaé sytuacje finansowa oraz ryzyko kredytowe kredytobiorcy w sposéb
okreslony ponizej;
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b. analizowa¢ model biznesowy i strategie kredytobiorcy w sposéb okreslony ponizej;

c. ustali¢ i oceni¢ zdolno$¢ kredytowa kredytobiorcy za pomocg punktowej oceny
kredytowej kredytobiorcy lub — w stosownych przypadkach — rating wewnetrzny
zgodnie z polityka i procedurami w zakresie ryzyka kredytowego;

d. uwazgledni¢ wszystkie zobowigzania finansowe kredytobiorcy, takie jak wykorzystane i
niewykorzystane instrumenty finansowe przyznane przez instytucje, w tym
instrumenty kapitatu obrotowego, ekspozycje kredytowe kredytobiorcy oraz
dotychczasowe zachowania ptatnicze kredytobiorcy, jak réwniez inne zobowigzania z
tytutu podatkéw lub innych ptatnosci na rzecz organdw publicznych lub funduszy
zabezpieczenia spotecznego;

e. w stosownych przypadkach nalezy oceni¢ strukture transakcji, w tym ryzyko
podporzadkowania strukturalnego i powigzane warunki, np. warunki umowy oraz —
jezeli dotyczy — gwarancji oséb trzecich i struktury zabezpieczenia.

122.  Instytucje powinny dokonaé oceny zdolnosci kredytowej w zwigzku ze specyfikg kredytu,
taka jak charakter, okres kredytowania i oprocentowanie.

123. Na potrzeby oceny zdolnosci kredytobiorcy do wykonania zobowigzan wynikajgcych z
umowy kredytu instytucje powinny przyja¢ odpowiednie metody i podejscia, ktdre mogg
obejmowaé modele, o ile spetnione sg niniejsze wytyczne. Wybdr odpowiedniej i adekwatne;j
metody powinien by¢ uzalezniony od poziomu ryzyka, wielkosci i rodzaju kredytu.

124.  Jezeli kredytobiorca jest cztonkiem grupy powigzanych klientéw, instytucje powinny
przeprowadzi¢ ocene na szczeblu indywidualnym i — w stosownych przypadkach — na szczeblu
grupy, zgodnie z wytycznymi EUNB w sprawie powigzanych klientéw, szczegdlnie jezeli sptata
jest zalezna od przeptywow srodkdéw pienieznych pochodzacych od innych powigzanych oséb
w ramach tej samej grupy. Jezeli kredytobiorca jest cztonkiem grupy powigzanych klientéw
zwigzanych z bankami centralnymi i pafAstwami, w tym rzadem centralnym, samorzadami
lokalnymi i regionalnymi oraz podmiotami sektora publicznego instytucje powinny dokonywa¢é
oceny indywidualnego podmiotu.

125. W przypadku udzielania kredytéw, w ktdérych wystepuje aspekt transgraniczny
(np. finansowanie handlu, finansowanie eksportu), instytucje powinny uwzgledni¢ otoczenie
polityczne, gospodarcze i prawne dziatalnosci zagranicznego kontrahenta klienta instytucji.
Instytucje powinny oceni¢ zdolnos¢ kupujacego do przekazywania sSrodkdéw, zdolnosé dostawcy
do dostarczania zamodwienia, w tym jego zdolno$¢ do spetnienia obowigzujgcych lokalnych
wymogow prawnych, a takize zdolno$¢ finansowg dostawcy do poradzenia sobie z
ewentualnymi opdznieniami transakcji.

126. Instytucje powinny oceni¢ ekspozycje kredytobiorcy na czynniki sSrodowiskowe, spoteczne i
zwigzane z zarzadzaniem, w szczegdlnosci czynniki Srodowiskowe oraz oddziatywanie na
zmiane klimatu, a takie stosowno$¢ strategii ograniczania ryzyka okreslonych przez
kredytobiorce. Taka analiza powinna by¢ prowadzona na poziomie kredytobiorcy; jednakze w
stosownych przypadkach instytucje mogg rowniez rozwazy¢ przeprowadzenie takiej analizy na
poziomie portfela.
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127. W celu zidentyfikowania kredytobiorcow narazonych bezposrednio lub posrednio na
zwiekszone ryzyko zwigzane z czynnikami srodowiskowymi, spotecznymi lub zwigzanymi z
zarzadzaniem instytucje powinny rozwazy¢ korzystanie z tzw. map ryzyka, na ktorych na
wykresie lub z wykorzystaniem skali przedstawia sie przyktadowo ryzyko zwigzane z klimatem i
srodowiskiem w danym (sub)sektorze gospodarki. W przypadku kredytéw lub kredytobiorcow,
dla ktérych ryzyko Srodowiskowe, spoteczne i zwigzane z zarzgdzaniem jest wyzsze, wymagana
jest bardziej szczegdétowa analiza faktycznego modelu biznesowego kredytobiorcy, w tym
przeglad aktualnych i planowanych emisji gazéw cieplarnianych, otoczenia rynkowego,
wymogow nadzorczych dotyczacych kwestii srodowiskowych, spotecznych i zwigzanych z
zarzadzaniem dla tych przedsiebiorstw, a takze prawdopodobnego oddziatywania regulacji
dotyczacych kwestii sSrodowiskowych, spotecznych i zwigzanych z zarzadzaniem na sytuacje
finansowg kredytobiorcy.

128. Na potrzeby analizy sytuacji finansowej w ramach oceny zdolnosci kredytowej, o ktérej
mowa powyzej, instytucje powinny wzigé pod uwage nastepujace kwestie:

a. zaréwno aktualng, jak i prognozowang sytuacje finansowg, w tym bilanse, zrddta
sptaty zobowigzann wynikajagcych z umowy, réwniez w sytuacji ewentualnych
niekorzystnych zdarzen, a takze — w stosownych przypadkach — strukture kapitatows,
kapitat obrotowy, dochdd i przeptywy srodkéw pienieznych;

b. w stosownych przypadkach poziom dzwigni finansowej kredytobiorcy, dystrybucje
dywidendy, a takze faktyczne i prognozowane/przewidywane wydatki inwestycyjne,
jak réwniez cykl konwersji Srodkéw pienieznych w zwigzku z danym instrumentem;

c. w stosownych przypadkach profil ekspozycji do zakoriczenia okresu kredytowania w
stosunku do potencjalnych zmian na rynku, takich jak ekspozycje denominowane w
walutach obcych czy ekspozycje zabezpieczone instrumentami sptaty;

d. w stosownych przypadkach prawdopodobienstwo niewykonania zobowigzania
ustalone w oparciu o punktowg ocene kredytowg lub wewnetrzny rating ryzyka;

e. korzystanie z odpowiednich wskaznikow finansowych, wtasciwych dla danej klasy lub
rodzaju produktu, zgodnie z apetytem na ryzyko kredytowe, zasadami postepowania i
limitami okreslonymi w rozdziale4.2 i 4.3, w tym uwzglednianie wskaznikow
przedstawionych w zatgczniku 3 w zakresie majgcym zastosowanie i wtasciwym dla
konkretnej oferty kredytowej.

129. Instytucje powinny zapewnié, aby prognozy finansowe wykorzystywane w analizie byty
realistyczne i uzasadnione. Takie prognozy powinny opiera¢ sie co najmniej na projekcji
historycznych danych finansowych wprzéd. Instytucje powinny oceniaé, czy takie prognozy sg
zgodne z oczekiwaniami gospodarczymi i rynkowymi instytucji. Jezeli instytucje majg istotne
obawy co do rzetelnosci tych prognoz finansowych, powinny dokona¢ wtasnych prognoz
sytuacji finansowej kredytobiorcy i jego zdolnosci do sptaty.
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130. W stosownych przypadkach, udzielajgc kredytéw spdétkom holdingowym, instytucje
powinny dokonaé¢ oceny ich sytuacji finansowej, traktujgc te spotki zaréwno jako podmioty
oddzielne, np. na szczeblu skonsolidowanym, jak i podmioty indywidualne, jezeli spoétka
holdingowa sama w sobie nie jest spdtkg operacyjng lub instytucje nie posiadajg gwarancji od
spotek operacyjnych dla spétki holdingowe;j.

131.  Oceniajagc sytuacje finansowg kredytobiorcy, instytucje powinny oceni¢ trwato$¢ i
prawdopodobienstwo przysztej zdolnosci do sptaty w potencjalnie niekorzystnych warunkach,
ktére sg istotne dla rodzaju i celu kredytu i mogg wystgpi¢ w okresie obowigzywania umowy
kredytu. Takie zdarzenia mogg obejmowac ograniczenie dochodu i innych przeptywoéw
pienieznych; wzrost oprocentowania; ujemng amortyzacje kredytu; odroczenie sptaty kapitatu
lub odsetek; pogorszenie sie warunkéw rynkowych i operacyjnych kredytobiorcy; oraz — w
stosownych przypadkach — zmiany kursu walutowego.

132. Instytucje powinny dokona¢ oceny modelu biznesowego i strategii kredytobiorcéow, w tym
w zwigzku z przeznaczeniem kredytu.

133.  Instytucje powinny oceni¢ wiedze, doswiadczenie i zdolno$¢ kredytobiorcy do zarzadzania
dziatalnoscig gospodarczg, aktywami lub inwestycjami powigzanymi z umowami kredytu
(np. konkretng nieruchomoscia dla kredytu na nieruchomos¢ komercyjng).

134. Instytucje powinny oceni¢ wykonalnos¢ biznesplanu i powigzanych prognoz finansowych
zgodnie ze specyfika sektora, w ktorym dziata kredytobiorca.

135.  Instytucje powinny ocenié¢ zaleznos¢ kredytobiorcy od kluczowych uméw, klientéw lub
dostawcow, a takze od ich wptywu na generowanie przeptywoéw srodkow pienieznych, w tym
wszelkiego rodzaju koncentracji.

136. Instytucje powinny ocenié istnienie wszelkiej potencjalnej zaleznosci kredytobiorcy od
kluczowej osoby, a w razie koniecznosci — wraz z kredytobiorcg okredli¢ mozliwe $rodki
ograniczania ryzyka.

137.  Instytucje powinny oceni¢ wszelkie wniesione zabezpieczenia wykorzystywane na potrzeby
ograniczenia ryzyka wzgledem wymogow dotyczacych zabezpieczenia okreslonych w apetycie
instytucji na ryzyko kredytowe, jej zasadach postepowania i procedurach, biorgc pod uwage
wycene i tytut wtasnosci, a takze sprawdzi¢ cato$¢ odpowiedniej dokumentacji (np. czy
nieruchomos¢ jest wpisana w odpowiednich rejestrach).

138. Instytucje powinny dokonaé oceny wszelkich gwarancji, warunkéw umowy, zobowigzan do
nieustanawiania zabezpieczen oraz umow o obstuge zadtuzenia, ktére sg stosowane na
potrzeby ograniczenia ryzyka.
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139. Gdy jest to istotne dla decyzji kredytowych, instytucje powinny oceni¢ kapitat wtasny
kredytobiorcy i elementy powodujgce poprawe kredytowania, takie jak ubezpieczenie
hipoteczne, zobowigzanie do wykupu czy gwarancje sptaty od podmiotow zewnetrznych.

140. Jezeli umowa kredytu obejmuje jakgkolwiek forme gwarancji osob trzecich, instytucje
powinny oceni¢ poziom ochrony zapewnianej przez taka gwarancje, a w odpowiednich
przypadkach przeprowadzi¢ ocene zdolnosci kredytowej gwaranta, stosujgc odpowiednie
postanowienia niniejszych wytycznych, zaleznie od tego, czy gwarant jest osobg fizyczng czy
przedsiebiorstwem. Ocena zdolnos$ci kredytowej gwaranta powinna by¢ proporcjonalna
wzgledem wielkosci gwarancji kredytu i rodzaju gwaranta.

5.2.6 Udzielanie kredytéw $rednim i duzym przedsiebiorstwom

141.  Instytucje powinny oceni¢ aktualng i przyszta zdolno$¢ kredytobiorcdw do wykonania
zobowigzan wynikajgcych z umowy kredytu. Instytucje powinny rowniez przeanalizowac
whniosek o kredyt ztozony przez kredytobiorce w celu zapewnienia jego zgodnosci z apetytem
instytucji na ryzyko kredytowe, zasadami postepowania, kryteriami udzielenia kredytu, limitami
i odpowiednimi wskaznikami, jak rowniez odpowiednimi srodkami makroostroznosciowymi,
jezeli takie srodki stosowane sg przez wyznaczony organ makroostroznos$ciowy.

142. Instytucje powinny wzigé pod uwage, ze przeptywy srodkéw pienieznych pochodzacych ze
zwyktej dziatalnosci kredytobiorcy oraz — w stosownych przypadkach w kontekscie
przeznaczenia umowy kredytu — wszelkie zyski ze sprzedazy aktywow sg podstawowym
zrodtem spfaty.

143. Dokonujac oceny zdolnosci kredytowe] kredytobiorcy, instytucje powinny ktasé nacisk na
realistyczny i zréwnowazony przyszty dochdd kredytobiorcy oraz przyszte przeptywy srodkéw
pienieznych, a nie na dostepne zabezpieczenie. Zabezpieczenie nie powinno by¢ samo w sobie
dominujgcym kryterium na potrzeby przyznawania kredytu i nie moze samo w sobie uzasadniac
zatwierdzenia umowy kredytu. Zabezpieczenie powinno by¢ uznawane za drugie wyjscie
instytucji w przypadku niewykonania zobowigzania lub istotnego pogorszenia sie profilu ryzyka,
a nie za podstawowe Zrddto sptaty; wyjatek stanowia sytuacje, gdy w umowie kredytu
przewidziano, ze zrodtem sptfaty kredytu bedg srodki pochodzace ze sprzedazy przedmiotu
majgtkowego wniesionego tytutem zabezpieczenie lub inne ptynne zabezpieczenie.

144.  Dokonujac oceny zdolnosci kredytowej, instytucje powinny:

a. analizowa¢ sytuacje finansowg oraz ryzyko kredytowe kredytobiorcy w sposob
okreslony ponizej;

b. analizowac¢ strukture organizacyjng, model biznesowy i strategie kredytobiorcy w
sposob okreslony ponizej;

c. ustali¢ i oceni¢ punktowa ocene kredytowa kredytobiorcy lub — w stosownych
przypadkach — rating wewnetrzny zgodnie z zasadami postepowania i procedurami w
zakresie ryzyka kredytowego;
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d. uwzglednic¢ wszystkie zobowigzania finansowe kredytobiorcy, takie jak wykorzystane i
niewykorzystane instrumenty przyznane przez instytucje, w tym instrumenty kapitatu
obrotowego, ekspozycje kredytowe kredytobiorcy oraz dotychczasowe zachowania
ptatnicze kredytobiorcy, jak réwniez inne zobowigzania z tytutu podatkéw lub innych
ptatnosci na rzecz organdw publicznych lub funduszy zabezpieczenia spotecznego;

e. oceni¢ strukture transakcji, w tym ryzyko podporzadkowania strukturalnego i
powigzane warunki, np. warunki umowy oraz — w stosownych przypadkach —
gwarancji oséb trzecich i struktury zabezpieczenia.

145.  Instytucje powinny dokonaé oceny zdolnosci kredytowej w zwigzku ze specyfikg kredytu,
taka jak charakter, okres kredytowania i oprocentowanie.

146. Instytucje powinny ocenic ekspozycje kredytobiorcy na czynniki srodowiskowe, spoteczne i
zwigzane z zarzadzaniem, w szczegdlnosci czynniki Srodowiskowe oraz oddziatywanie na
zmiane klimatu, a takie stosownos¢ strategii ograniczania ryzyka okreslonych przez
kredytobiorce.

147.  Jezeli kredytobiorca jest cztonkiem grupy powigzanych klientow, instytucje powinny
przeprowadzi¢ ocene na szczeblu indywidualnym i — w stosownych przypadkach — na szczeblu
grupy, zgodnie z wytycznymi EUNB w sprawie powigzanych klientéw, szczegdlnie jezeli sptata
jest zalezna od przeptywow srodkdéw pienieznych pochodzacych od innych powigzanych oséb
w ramach tej samej grupy. Jezeli kredytobiorca jest cztonkiem grupy powigzanych klientéw
zwigzanych z bankami centralnymi i pafnstwami, w tym rzadem centralnym, samorzadami
lokalnymi i regionalnymi oraz podmiotami sektora publicznego instytucje powinny dokonywa¢é
oceny indywidualnego podmiotu.

148. W przypadku udzielania kredytow, w ktérych wystepuje aspekt transgraniczny
(np. finansowanie handlu, finansowanie eksportu), instytucje powinny uwzglednié¢ otoczenie
polityczne, gospodarcze i prawne dziatalnosci zagranicznego kontrahenta klienta instytucji.
Instytucje powinny oceni¢ potencjat kupujacego w zakresie przekazywania srodkéw, zdolnosé
dostawcy do dostarczania zamowien, w tym jego zdolno$¢ do spetnienia obowigzujgcych
lokalnych wymogdéw prawnych, a takze zdolnosé finansowg dostawcy do poradzenia sobie z
ewentualnymi opdznieniami transakgji.

149. W celu zidentyfikowania kredytobiorcow narazonych bezposrednio lub posrednio na
zwiekszone ryzyko zwigzane z czynnikami srodowiskowymi, spotecznymi lub zwigzanymi z
zarzadzaniem instytucje powinny rozwazy¢ korzystanie z tzw. map ryzyka, na ktérych na
wykresie lub z wykorzystaniem skali przedstawia sie przyktadowo ryzyko zwigzane z klimatem i
Srodowiskiem w danym (sub)sektorze gospodarki. W przypadku kredytéw lub kredytobiorcow,
dla ktérych ryzyko srodowiskowe, spoteczne i zwigzane z zarzadzaniem jest wyzsze, wymagana
jest bardziej szczegétowa analiza faktycznego modelu biznesowego kredytobiorcy, w tym
przeglad aktualnych i planowanych emisji gazéw cieplarnianych, otoczenia rynkowego,
wymogow nadzorczych dotyczgcych kwestii srodowiskowych, spotecznych i zwigzanych z
zarzadzaniem dla okreslonego rodzaju przedsiebiorstw, a takie prawdopodobnego
oddziatywania regulacji dotyczacych kwestii srodowiskowych, spotecznych i zwigzanych z
zarzadzaniem na sytuacje finansowga kredytobiorcy.
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150. Na potrzeby analizy sytuacji finansowej w ramach oceny zdolnosci kredytowej, o ktérej
mowa powyzej, instytucje powinny wzigé¢ pod uwage nastepujace kwestie:

a. zaréwno aktualng, jak i prognozowang sytuacje finansowg, w tym bilans i strukture
kapitatowa, kapitat obrotowy, dochdd, przeptywy srodkow pienieznych i zrodto sptaty
zobowigzan wynikajgcych z umowy, np. zdolnos¢ do obstugi zadtuzenia, réwniez w
sytuacji niekorzystnych zdarzen (zob. takze analiza wrazliwosci) — pozycje podlegajgce
analizie powinny obejmowaé miedzy innymi wolne przeptywy srodkéw pienieznych
dostepne na obstuge zadtuzenia rozwazanego instrumentu;

b. zysk z dziatalnosci operacyjnej netto i rentownos¢, szczegdlnie w zwigzku z
zadtuzeniem oprocentowanym;

c. poziom dzwigni finansowe] kredytobiorcy, dystrybucje dywidendy, a takze faktyczne i
prognozowane wydatki inwestycyjne, jak réwniez cykl konwersji Srodkdw pienieznych
w zwigzku z danym instrumentem;

d. profil ekspozycji do zakoriczenia okresu kredytowania w stosunku do potencjalnych
zmian na rynku (np. ekspozycje denominowane w walutach obcych czy ekspozycje
zabezpieczone instrumentami sptaty);

e. w stosownych przypadkach prawdopodobienstwo niewykonania zobowigzania
ustalone w oparciu o punktowg ocene kredytowg lub wewnetrzny rating ryzyka;

f.  korzystanie z odpowiednich wskaznikéw finansowych, wtasciwych dla danej klasy lub
rodzaju produktu zgodnie z apetytem na ryzyko kredytowe, zasadami postepowania i
limitami okre$lonymi w rozdziale4.2 i 4.3, w tym uwzglednianie wskaznikow
przedstawionych w zatgczniku 3 w zakresie obowigzujgcym i wtasciwym dla konkretne;j
oferty kredytowe;.

151. Instytucje powinny zapewni¢, aby zastosowane w analizie prognozy byly realistyczne i
uzasadnione oraz zgodne z oczekiwaniami ekonomicznymi i rynkowymi instytucji. Jezeli
instytucje majg istotne obawy co do rzetelnosci tych prognoz finansowych, powinny dokonaé
wtasnych prognoz sytuacji finansowej kredytobiorcy i w stosownych przypadkach wykorzystac
je do zakwestionowania prognoz przedstawionych przez kredytobiorce.

152. Instytucje powinny rowniez oceni¢ potencjat kredytobiorcy w zakresie przysziej
rentownosci, aby zmierzy¢ oddziatywanie zyskdw zatrzymanych, a przez to — wptyw na kapitat
wtasny, szczegdlnie gdy kredytobiorca nie zdotat z czasem wygenerowac zyskow.

153.  Instytucje powinny dokona¢ oceny cyklu konwersji sSrodkéw pienieznych u kredytobiorcy,
aby zmierzy¢, ile czasu zajmuje przedsiebiorstwu konwersja inwestycji w zasoby oraz innych
naktadow zasobow w sSrodki pieniezne poprzez sprzedaz konkretnych towardw i ustug.
Instytucje powinny by¢ w stanie zrozumie¢ cykl konwersji Srodkéw pienieznych kredytobiorcy,
aby oszacowaé potrzeby w zakresie kapitatu obrotowego oraz okresli¢ koszty powtarzajace sie
w celu dokonania oceny biezgcej zdolnosci do sptaty instrumentéw kredytowych z biegiem
czasu.
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154. W stosownych przypadkach instytucje powinny dokonaé oceny tych wskaznikéw
finansowych wzgledem wskaznikéw i limitow okreslonych w ich apetycie na ryzyko kredytowe,
zasadach postepowania w zakresie ryzyka kredytowego oraz limitach, zgodnie z rozdziatem 4.2
i4.3.

155.  Udzielajgc kredytéw spotkom holdingowym, instytucje powinny dokonaé oceny ich sytuacji
finansowej, traktujgc te spoétki zarowno jako podmioty oddzielne, np. na szczeblu
skonsolidowanym, jak i podmioty indywidualne, jezeli spétka holdingowa sama w sobie nie jest
spotka operacyjng lub instytucje nie posiadajg gwarancji od spdtek operacyjnych dla spétki
holdingowej.

156. Instytucje powinny ocenié trwato$¢ i wykonalnosé sytuacji finansowej kredytobiorcy oraz
jego przysztej zdolnosci do sptaty w potencjalnie niekorzystnych warunkach, ktére mogg
wystgpi¢c w okresie obowigzywania umowy kredytu. W tym celu instytucje powinny
przeprowadzi¢ jedno- lub wieloczynnikowa analize wrazliwosci, uwzgledniajgc zdarzenia
rynkowe i idiosynkratyczne lub ich potaczenie.

157. Taka analiza wrazliwosci powinna obejmowac wszystkie aspekty ogdlne oraz aspekty
wiasciwe dla danej klasy aktywodw i produktu, ktdre mogg mieé¢ wptyw na zdolnosé kredytowa
kredytobiorcy.

158. Dokonujgc analizy wrazliwosci zdolnosci kredytobiorcy do sptaty w niekorzystnych
przysztych warunkach, instytucje powinny wzig¢ pod uwage nastepujgce zdarzenia, ktére sg
najistotniejsze w danych okolicznosciach i dla danego modelu biznesowego kredytobiorcy:

Zdarzenia idiosynkratyczne

a. powazny, ale prawdopodobny spadek przychoddéw lub marzy zysku kredytobiorcy;
b. powazne, ale prawdopodobne zdarzenie powodujgce strate operacyjng;

c. wystepowanie powaznych, ale prawdopodobnych probleméw z zarzgdzaniem,;

d. niedotrzymanie zobowigzan przez istotnych partneréw handlowych, klientéw lub
dostawcow;

e. powazne, ale prawdopodobne szkody dla reputacji;

f.  powazny, ale prawdopodobny spadek ptynnosci, zmiany w finansowaniu lub wzrost
dzwigni finansowej w bilansie kredytobiorcy;

g. niekorzystne zmiany cen aktywdw, ktére wptywajg w dominujgcym stopniu na
kredytobiorce (np. surowcdéw lub produktéw koricowych), a takze ryzyko walutowe;

Zdarzenia rynkowe
h. powazne, ale prawdopodobne pogorszenie koniunktury makroekonomicznej;

i. powazne, ale prawdopodobne pogorszenie koniunktury w sektorach gospodarki, w
ktorych funkcjonujg kredytobiorca i jego klienci;
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j.  istotna zmiana ryzyka politycznego, regulacyjnego i geograficznego;

k. powaziny, ale prawdopodobny wzrost kosztéw finansowania, np. wzrost
oprocentowania o 200 punktéw bazowych dla wszystkich instrumentéw kredytowych
kredytobiorcy.

159. Instytucje powinny dokona¢ oceny modelu biznesowego i strategii kredytobiorcéw, w tym
w zwigzku z przeznaczeniem kredytu.

160. Instytucje powinny oceni¢ wiedze, doswiadczenie i zdolno$¢ kredytobiorcy do zarzadzania
dziatalnoscig gospodarczg, aktywami lub inwestycjami powigzanymi z umowami kredytu
(np. konkretng nieruchomoscia dla kredytu na nieruchomos$¢ komercyjng).

161. Instytucje powinny oceni¢ wykonalnos¢ biznesplanu i powigzanych prognoz finansowych
zgodnie ze specyfikg sektora, w ktérym dziata kredytobiorca.

162. Instytucje powinny oceni¢ zaleznos¢ kredytobiorcy od kluczowych uméw, klientéw lub
dostawcow, a takze od ich wptywu na generowanie przeptywéw srodkéw pienieznych, w tym
wszelkiego rodzaju koncentracji.

163. Instytucje powinny oceni¢ wszelkie ustanowione zabezpieczenie pod katem wymogow
dotyczacych zabezpieczenia okreslonych w apetycie instytucji na ryzyko kredytowe, jej
zasadach postepowania i procedurach, biorgc pod uwage wycene i tytut wtasnosci, a takze
sprawdzi¢ catos¢ odpowiedniej dokumentacji (np.czy nieruchomo$¢ jest wpisana w
odpowiednich rejestrach).

164. Instytucje powinny dokonad oceny wszelkich gwarancji, warunkéw umowy, zobowigzan do
nieustanawiania zabezpieczen oraz umow o obstuge zadtuzenia, ktére sg stosowane na
potrzeby ograniczenia ryzyka. Instytucje powinny réwniez rozwazyé, czy wartosé
zabezpieczenia jest w jakis sposéb skorelowana z dziatalnoscig gospodarczg kredytobiorcy lub
zdolnoscia do generowania przeptywow srodkéw pienieznych.

165. Instytucje powinny oceni¢ kapitat wtasny kredytobiorcy i elementy powodujgce poprawe
kredytowania, takie jak ubezpieczenie hipoteczne, zobowigzanie do wykupu czy gwarancje
sptaty od podmiotow zewnetrznych.

166. Jezeli umowa kredytu obejmuje jakakolwiek forme gwarancji oséb trzecich, instytucje
powinny oceni¢ poziom ochrony zapewnianej przez taka gwarancje, a w odpowiednich
przypadkach przeprowadzi¢ ocene zdolnosci kredytowej gwaranta, stosujgc odpowiednie
postanowienia niniejszych wytycznych, zaleznie od tego, czy gwarant jest osobg fizyczng czy
przedsiebiorstwem. Ocena zdolnosci kredytowej gwaranta powinna by¢ proporcjonalna do
wielkosci gwarancji w odniesieniu do kwoty kredytu i rodzaju gwaranta.

167. Jezeli w przypadku kredytu konsorcjalnego lub finansowania typu project finance
strumienie ptatnosci przechodzg przez osoby trzecie zwigzane z transakcjg, np. wyznaczonego
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wyznaczonych agentow) oceny wiarygodnosci agenta. W przypadku transgranicznego
udzielania kredytow i finansowania typu project finance agent powinien by¢ w transakcji
jedynym wystawcg gwarancji, akredytyw dokumentowych lub podobnych dokumentéw
wystawianych na rzecz dostawcy.

5.2.7 Udzielanie kredytow na nieruchomosci komercyjne

168. Dokonujgc oceny zdolnosci kredytowej kredytobiorcéw w przypadku udzielania kredytéw
na nieruchomosci komercyjne, poza kryteriami ogdlnymi obowigzujgcymi przy ocenie zdolnosci
kredytowej, o ktérych mowa w rozdziale 5.2.5 i rozdziale 5.2.6, instytucje powinny stosowaé
kryteria szczegétowe przedstawione w niniejszym rozdziale. Dokonujgc oceny zdolnosci
kredytowej kredytobiorcow w przypadku udzielania kredytéw na nieruchomosci komercyjne, z
ktérych kredytobiorca bedgcy wtascicielem nieruchomosci korzysta na potrzeby prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, instytucje powinny stosowac wytgcznie kryteria przedstawione w
rozdziale 5.2.5i5.2.6.

169. Instytucje powinny oceni¢ i zweryfikowa¢ doswiadczenie kredytobiorcy w stosunku do
rodzaju, wielkosci i pofozenia geograficznego danej nieruchomosci komercyjnej. Jezeli
kredytobiorcy jest spdtka celowa sponsorowana przez inny podmiot, instytucje powinny ocenic
doswiadczenie podmiotu sponsorujgcego w stosunku do rodzaju, wielkosci i potozenia
geograficznego danej nieruchomosci komercyjnej.

170.  Instytucje powinny dokona¢ oceny zdolnos$ci do generowania dochodu z nieruchomosci
oraz oceny prognozy refinansowania. Oceny te powinny uwzglednia¢ zatozony okres sptaty
kredytu na nieruchomos¢ komercyjng przewidziany we wniosku o kredyt.

171.  Przy ocenie zdolnosci kredytobiorcy do sptaty, w stosownych przypadkach, instytucje
powinny ocenic:

a. statos¢ przeptywodw pienieznych;

b. jako$¢ najemcéw, oddziatywanie zmian na aktualny dochdd z tytutu czynszéow na
harmonogram amortyzacji, warunki najmu, terminy zapadalnosci i warunki oraz
historie ptatnosci najemcéw, jezeli takie dane istniejg;

c. perspektywy ponownego najmu, przeptywy Srodkéw pienieznych wymagane do
obstugi kredytu zgodnie z umowa kredytu, jezeli istnieje potrzeba ponownego najmu
oraz, jezeli dotyczy, wyniki sktadnika aktywow w sytuacji pogorszenia koniunktury
gospodarczej, a takze wahania rentownosci najmu na przestrzeni czasu, co pozwoli
oceni¢ wystepowanie nadmiernie skompresowanych zyskéw;

d. konieczne naktady inwestycyjne zwigzane z nieruchomoscig przez caty okres
obowigzywania umowy kredytu.

172.  Przy ocenie perspektyw ponownego najmu nieruchomosci instytucje powinny uwzglednic
popyt najemcédw na tego rodzaju nieruchomos¢, majac na uwadze podaz poréwnywalnych
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nieruchomosci, warunki i specyfike nieruchomosci, lokalizacje nieruchomosci oraz bliskos¢
odpowiedniej infrastruktury obstugujgcej nieruchomosé.

W przypadku udzielania kredytéw czysto odsetkowych (interest-only) na nieruchomosci
komercyjne instytucje powinny dokona¢ oceny przeptywéw Srodkédw pienieznych
wspierajacych poziom amortyzacji rowny prognozowanemu ekonomicznemu okresowi
uzytkowania nieruchomosci, aby rozliczy¢ kwote gtéwng i odsetki kredytu w razie wzrostu
wspotczynnika pokrycia kredytu zabezpieczeniem dla tej nieruchomosci (LTV) Ilub
nieregularnego poziomu wspodfczynnika pokrycia naleznosci zabezpieczeniem na danym rynku.
Instytucje powinny rowniez rozwazy¢ takg analize, gdy wystepujg dodatkowe elementy
powodujgce poprawe kredytowania kredytobiorcow, np. aktywa zbywalne, ktére mogg
podlegac egzekucji w rozsgdnym terminie.

Na potrzeby analizy wrazliwosci pod wptywem niekorzystnych zdarzen rynkowych i
idiosynkratycznych, poza zdarzeniami okre$lonymi w rozdziale 5.2.5 i 5.2.6, instytucje powinny
uwzgledni¢ odpowiednio nastepujace elementy:

a. ponowny najem, w tym zmiane cen najmu, dtugos¢ okresu najmu w stosunku do opftat
za obstuge kredytu oraz wzrost wspodtczynnika pustostandéw, kosztdw utrzymania i
remontdéw, okreséw bezczynszowych i przymusowego najmu;

b. ryzyko i opdznienia zwigzane z refinansowaniem;
c. ryzyko naktaddéw inwestycyjnych;

d. pozostate istotne kryteria.
8 Udzielanie kredytéw na inwestycje zwigzanga z nieruchomoscia

Dokonujgc oceny zdolnosci kredytowej kredytobiorcdw w przypadku udzielania kredytow
na inwestycje zwigzang z nieruchomoscia, poza kryteriami ogdlnymi obowigzujgcymi przy
ocenie zdolnosci kredytowej, o ktérych mowa w rozdziale 5.2.5 i 5.2.6, instytucje powinny
stosowac kryteria szczegdtowe przedstawione w niniejszym rozdziale.

Ocena zdolnosci kredytowej powinna obejmowac — stosownie do cyklu zycia kredytu —
zarowno faze inwestycji, w tym jej etapy, jak réwniez — w stosownych przypadkach — faze po
zakonczeniu inwestycji gdy nastepuje przeksztatcenie w kredyt na nieruchomo$é komercyjna.
Kolejny etap powinien podlegac ocenie, tak jak ma to miejsce w przypadku udzielania kredytéw
na nieruchomos¢ komercyjng, zgodnie z postanowieniami niniejszych wytycznych.

Przy ocenie fazy inwestycji instytucje powinny ustalié, czy kredytobiorca:

a. posiada wiarygodny biznesplan, w tym uzasadnienie inwestycji i prognozy wszystkich
kosztow zwigzanych z inwestycjg , zweryfikowany przez niezaleznego eksperta;

b. ma dostep do pracownikéw budowlanych, architektédw, inzynieréow i wykonawcéw na
potrzeby inwestycji zwigzanej z nieruchomoscig;
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c. uzyskat lub jest w stanie uzyska¢ w przysztosci wszystkie konieczne zezwolenia i
zaswiadczenia na potrzeby inwestycji w miare postepu inwestycji, ale przed wyptatg
kredytu.

178. Instytucje powinny zapewnié, aby kalkulacja kosztéw zwigzanych z inwestycjg uwzgledniata
nieprzewidziane wydatki zwigzane z przekroczeniem kosztéw. Planowane nieprzewidziane
wydatki powinny zosta¢ uwzglednione w limicie kredytowym lub wkfadzie wtasnym. Instytucje
powinny oceni¢ poziom srodkéw pienieznych i profil ptynno$ci kredytobiorcy, aby upewnic sie,
ze kredytobiorca posiada zdolno$¢ do finansowania nieplanowanych nieprzewidzianych
wydatkow z tytutu przekroczenia kosztéw i opdznien, jezeli takie wystgpig, ponad kwote ujeta
w nieprzewidzianych wydatkach.

179. Instytucje powinny ocenié¢ wykonalnos¢ prognozy sprzedazy netto zaréwno pod wzgledem
wartosci i wolumenu sprzedazy, jak i ram czasowych.

180. Instytucje powinny przeprowadzi¢ inspekcje na miejscu, w stosownych przypadkach z
udziatem odpowiednio wykwalifikowanej osoby, aby zweryfikowa¢ gtéwne elementy budowy z
dokumentacjg techniczng, w tym dostep do budowy i jej specyfike, a takze przechowywac
podsumowanie z inspekcji na miejscu w dokumentacji dotyczacej kredytobiorcy.

181. Poza oceng zdolnosci kredytowe] kredytobiorcy, w stosownych przypadkach (np. w razie
wezwania do uzupetnienia depozytu zabezpieczajgcego), instytucje powinny dokonaé oceny
inwestoréw kapitatowych uczestniczgcych w inwestycji, koncentrujac sie przy tym na ocenie ich
sytuacji finansowej, odpowiedniej wiedzy fachowej i doswiadczenia przy podobnych
inwestycjach, a takze dostosowaniu intereséw inwestoréw kapitatowych i instytucji
udzielajgcych kredytu na te samg inwestycje.

5.2.9 Transakcje lewarowane

182. Dokonujac oceny zdolnosci kredytowej kredytobiorcow w przypadku transakcji
lewarowanych, poza kryteriami ogélnymi obowigzujgcymi przy ocenie zdolnosci kredytowej, o
ktérych mowa w rozdziale 5.2.5 i 5.2.6, instytucje powinny okresli¢ nadmierng dzwignie
finansowag w chwili udzielania kredytu wyrazong stosunkiem: zadtuzenie ogdétem do wyniku
finansowego bez odsetek, opodatkowaniem, deprecjacjg i amortyzacjg (EBITDA). Transakcje z
nadmierng dzwignig finansowga powinny by¢ wyjatkiem (przy zachowaniu zgodnosci z apetytem
instytucji na ryzyko) oraz stanowi¢ cze$¢ ram instytucji w zakresie delegowania kredytu i
eskalacji zarzadzania ryzykiem.

183.  Instytucje powinny przeprowadzi¢ kompleksowg ocene zdolnosci kredytobiorcy do sptaty
lub ograniczenia dzwigni finansowej w celu osiggniecia zréwnowazonego poziomu zadtuzenia
w rozsgdnym okresie.

5.2.10 Finansowanie typu shipping finance
184. Dokonujac oceny zdolnosci kredytowe]j kredytobiorcéw w przypadku udzielania kredytow

na finansowanie typu shipping finance, poza kryteriami ogdlnymi obowigzujgcymi przy ocenie
zdolnosci kredytowej, o ktérych mowa w rozdziale 5.2.5 i 5.2.6, instytucje powinny stosowac
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kryteria szczegdtowe przedstawione w niniejszym rozdziale. W szczegdlnosci instytucje

powinny dokonac¢ oceny nastepujgcych aspektow:

a.

zyski statku w stosunku do kosztdw (koszty operacyjne, w tym ubezpieczenia,
wynagrodzenie, konserwacja i zuzyte do tego materiaty takie jak smary oraz koszty
odsetek);

stosunek aktualnego wieku statku do przewidywanego okresu uzytkowania;

charakterystyka floty kredytobiorcy w stosunku do populacji floty swiatowej (skala
dziatalnosci w zakresie budowy nowych statkéw, liczba statkdw unieruchomionych,
liczba statkdw ztomowanych w kazdym segmencie oraz wiek statkéw okreslg nadmiar
tonazu i wptyng na wysokos¢ frachtu);

wycena statkdow z redukcjg wartosci w wycenie lub bez redukcji (jezeli srodki
pochodzace z ich eksploatacji badz sprzedazy stanowig Zrédio sptaty) w celu
odzwierciedlenia kosztow sprzedazy, wartosSci pienigdza w czasie i niepewnosci co do
ptynnosci i zbywalnosci sktadnika aktywéw, chyba ze wyceny pojedynczych statkéw
nie s3 mozliwe, jezeli statki funkcjonujg jako czes¢ wiekszej floty z bardzo réznymi
rodzajami zyskow.

185.  Instytucje powinny rowniez bra¢ pod uwage inne czynniki, takie jak podaz i popyt na rynku

na dany rodzaj statku, obecne i przyszte wzorce wymiany handlowej dla danego rodzaju statku,

konieczno$é udzielenia kredytu bez regresu lub zabezpieczenie do przez gwarancje, lub gdy

dotyczy on ditugoterminowego czarteru z akceptowalnym uzytkownikiem koncowym, jak

rowniez mozliwo$¢ przedstawienia przez wiasciciela statku innych zabezpieczen, takich jak

cesja czarteru i ubezpieczen, zastaw na udziatach i zabezpieczenie w Srodkach pienieznych lub

hipoteki na innych aktywach, takich jak nieruchomosci czy statki blizniacze.

186. W przypadku kredytow na budowe statkéw instytucje powinny ustali¢, czy kredytobiorca:

a.

posiada wiarygodny biznesplan, w tym uzasadnienie budowy i prognozy wszystkich
kosztéw powigzanych, zweryfikowany przez niezaleznego eksperta;

ma dostep do pracownikdw budowlanych, architektéw okretowych, inzynieréw i
wykonawcdw z sektora stoczniowego;

uzyskat lub jest w stanie uzyska¢ w przysztosci wszystkie konieczne zezwolenia i
zaswiadczenia na potrzeby realizacji przedsiewziecia w miare postepu prac.

5.2.11 Finansowanie typu project finance

187. Dokonujac oceny zdolnosci kredytowej kredytobiorcéw w przypadku finansowania typu

project finance, poza kryteriami ogélnymi obowigzujgcymi przy ocenie zdolnosci kredytowej, o

ktérych mowa w rozdziale 5.2.5 i 5.2.6, instytucje powinny stosowac kryteria szczegétowe

przedstawione w niniejszym rozdziale.
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Instytucje powinny oceni¢ podstawowe zrédto sptaty kredytu, a wiec dochéd generowany
przez finansowane aktywa (inwestycje). Instytucje powinny oceni¢ przeptywy $rodkow
pienieznych zwigzane z inwestycjg, w tym przysztg zdolnos¢ do generowania dochodu po
zakoniczeniu inwestycji, uwzgledniajgc wszelkie obowigzujgce ograniczenia regulacyjne lub
prawne (np. regulacje dotyczace cen, regulacje dotyczace stopy rentownosci, przychody
podlegajgce umowom typu take-or-pay, przepisy Srodowiskowe oraz regulacje wptywajgce na
rentownosc¢ inwestycji).

W miare mozliwosci instytucje powinny zapewniac¢, aby wszystkie aktywa inwestycji oraz
obecne i przyszte przeptywy srodkéw pienieznych i rozliczenia byly zastawione na rzecz
instytucji udzielajgcej kredytu lub agenta/underwritera w przypadku kredytu
konsorcjalnego/aranzowanego w formule club deal. Jezeli na potrzeby inwestycji powotywana
jest spotka specjalnego przeznaczenia, udziaty w niej powinny by¢ objete zastawem na rzecz
instytucji, tak aby umozliwi¢ instytucji/agentowi przejecie spoétki, jezeli zajdzie taka
konieczno$¢. W przypadku kredytu konsorcjalnego/club deal, umowy miedzy wierzycielami
powinny regulowac dostep kazdego z kredytodawcéw do zastawionych srodkow i aktywow.

Przy ocenie fazy rozwoju danej inwestycji instytucje powinny ustali¢, czy kredytobiorca:

a. posiada wiarygodny biznesplan, w tym uzasadnienie inwestycji i prognozy wszystkich
kosztow zwigzanych z inwestycjg , zweryfikowany przez niezaleznego eksperta;

b. ma dostep do pracownikéw budowlanych, architektéw, inzynieréw i wykonawcéw na
potrzeby inwestycji;

c. uzyskat lub jest w stanie uzyska¢ w przysztosci wszystkie konieczne zezwolenia i
zaswiadczenia na potrzeby inwestycji w miare jej postepu.

Instytucje powinny zapewni¢, aby kalkulacja kosztéw zwigzanych z inwestycjg
przedstawiona przez kredytobiorce obejmowata nieprzewidziane wydatki zwigzane z
przekroczeniem kosztéow. Tego rodzaju planowane nieprzewidziane wydatki powinny zostaé
uwzglednione w limicie kredytu lub wktadzie wtasnym. Instytucje powinny oceni¢ poziom
rezerw pienieznych i profil ptynnosci kredytobiorcy lub inwestoréw kapitatowych, aby upewnié
sie, ze posiadajg oni zdolnos¢ do sfinansowania nieplanowanych nieprzewidzianych wydatkéw
z tytutu przekroczenia kosztéw i opdzinien, jezeli takie wystgpig, ponad kwote ujetg w
nieprzewidzianych wydatkach.

Poza oceng zdolnosci kredytowej kredytobiorcy instytucje powinny réwniez ocenié
inwestorow kapitatowych uczestniczagcych w inwestycji, koncentrujgc sie w stosownych
przypadkach na ocenie ich sytuacji finansowej, odpowiedniej wiedzy fachowej, doswiadczenia
przy podobnych inwestycjach, a takze zdolnos$ci i sktonnosci do wspierania inwestycji przez caty
okres jej trwania.
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5.3 Decyzja kredytowa i umowa kredytu

193. W celu przeprowadzenia wiarygodnej i doktadnej oceny zdolnosci kredytowej instytucje i
kredytodawcy powinni opracowa¢ odpowiednig dokumentacje zwigzang z decyzjami
kredytowymi oraz umowami kredytu w sposdb, ktéry pomoze zidentyfikowaé nieprawidtowe
przedstawianie informacji przez kredytobiorce, posrednika kredytowego lub pracownikéw
instytucji zaangazowanych w ocene wniosku i zapobiegac takim sytuacjom.

194. Ocena zdolnosci kredytowej przeprowadzana zgodnie z rozdziatem 5.2 powinna by¢
odpowiednio udokumentowana i wykorzystana jako podstawa do zatwierdzenia lub odrzucenia
whniosku kredytowego przez odpowiedniego decydenta kredytowego. Udokumentowane
rezultaty oceny zdolnosci kredytowej powinny same w sobie uzasadnia¢ propozycje
zatwierdzenia lub odrzucenia wniosku o kredyt.

195. Decyzja o zatwierdzeniu lub odrzuceniu wniosku o kredyt (decyzja kredytowa) powinna
zosta¢ podjeta przez odpowiednich decydentow kredytowych zgodnie z zasadami
postepowania i procedurami oraz zasadami zarzgdzania przewidzianymi w rozdziale 4.3.

196. Decyzja kredytowa powinna by¢ jasna i dobrze udokumentowana oraz powinna zawierac
wszystkie warunki i warunki wstepne, w tym warunki stuzgce ograniczaniu ryzyka
zidentyfikowanego w trakcie oceny zdolnosci kredytowej, takie jak ryzyko dotyczace czynnikéw
srodowiskowych, spotecznych i zwigzanych z zarzadzaniem, odnoszacego sie do umowy
kredytu i wyptaty kredytu.

197. Decyzja kredytowa powinna jasno okresla¢ maksymalny okres jej waznosci. Jezeli
zatwierdzona transakcja nie zostanie zrealizowana w tym terminie, nalezy przedstawi¢ do
zatwierdzenia nowg oferte kredytowa. W stosowanych przypadkach nalezy uwzglednic
nalezycie przepisy art. 14 ust. 6 dyrektywy 2014/17/UE dotyczace obowigzywania wigzacej
oferty.

198. Do zawarcia umowy kredytu nie powinno dochodzi¢, jezeli instytucje i kredytodawcy nie
zweryfikowali spetnienia wszystkich warunkéw wstepnych i warunkéw przedstawionych w
decyzji kredytowe]. Wyptata kredytu powinna nastgpié wytacznie po zawarciu umowy kredytu.
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6. Polityka cenowa

199. Ramy polityki cenowej powinny odzwierciedlaé apetyt instytucji na ryzyko kredytowe oraz
strategie biznesowe, w tym prognoze rentownosci i ryzyka. Polityka cenowa dla kredytéw
powinna by¢ réwniez powigzana ze specyfikg produktu kredytowego i powinna uwzgledniaé
konkurencje oraz panujgce warunki rynkowe. Instytucje powinny réwniez zdefiniowaé swoje
podejscie do polityki cenowej w podziale na rodzaj kredytobiorcy i jakos¢ kredytu, a takze — w
stosownych przypadkach — ryzyko wigzace sie z kredytobiorcg (w przypadku indywidualnej
kalkulacji ceny). Instytucje powinny zapewni¢, aby ramy polityki cenowej zostaty dobrze
udokumentowane i byty wspierane przez odpowiednie struktury zarzadzania, takie jak komitet
ds. polityki cenowej, odpowiedzialne za utrzymanie ogdlnych ram polityki cenowej oraz — w
stosownych przypadkach — indywidualne decyzje dotyczace kalkulacji ceny.

200. Instytucje powinny rozwazy¢ zréznicowanie ram polityki cenowej w zaleznosci od rodzaju
kredytu i kredytobiorcy. W przypadku konsumentéw, mikroprzedsiebiorstw i matych
przedsiebiorstw polityka cenowa powinna uwzgledniaé w wiekszym stopniu na charakterystyke
portfela i produktu, natomiast w przypadku srednich i duzych przedsiebiorstw polityka cenowa
powinna by¢ dostosowana w wiekszym stopniu do charakterystyki konkretnej transakcji i
kredytu.

201. Instytucje powinny okresli¢ szczegdlne metody kalkulacji ceny dla kredytéw
preferencyjnych, w sytuacji gdy rozwazania oparte na analizie ryzyka i wynikach opisane w
niniejszym rozdziale nie majg w petni zastosowania.

202. W polityce cenowej kredytow instytucje powinny uwzgledniaé i odzwierciedla¢ wszystkie
odpowiednie koszty do czasu kolejnego terminu przeszacowania lub zakoriczenia okresu
kredytowania, w tym:

a. koszt kapitatu (uwzgledniajgc zaréwno kapitat regulacyjny, jak i ekonomiczny), ktéry
powinien wynikac z istniejgce]j alokacji kapitatu, stosownie do ustalonych podziatow,
np. geograficznego, na linie biznesowe i produkty;

b. koszt finansowania, ktéry powinien odpowiada¢ najwazniejszym cechom kredytu, np.
oczekiwanemu okresowi kredytowania, przy uwzglednieniu nie tylko warunkéw
umownych, ale réwniez zatozen behawioralnych, np. ryzyko wczesniejszej sptaty;

c. koszty operacyjne i administracyjne, ktére powinny wynikaé z alokacji kosztow;

d. koszty ryzyka kredytowego obliczone dla réznych homogenicznych grup ryzyka przy
uwzglednieniu dotychczasowego doswiadczenia w uznawaniu strat z tytutu ryzyka
kredytowego, a w stosownych przypadkach — z wykorzystaniem modeli oczekiwanych
strat;

e. wszelkie inne rzeczywiste koszty zwigzane z danym kredytem, w tym — w stosownych
przypadkach — koszty podatkowe;
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f.  konkurencje i panujgce warunki rynkowe, w konkretnych segmentach udzielania
kredytéw i dla konkretnych produktow kredytowych.

203. Na potrzeby polityki cenowej i pomiaru rentownosci, w tym subsydiowania skro$nego
miedzy kredytami lub obszarami dziatalnosci/liniami biznesowymi instytucje powinny rozwazy¢
i uwzgledni¢ wskazniki wynikow skorygowanych o ryzyko w sposéb proporcjonalny do
wielkosci, charakteru i ztozonosci kredytu oraz profilu ryzyka kredytobiorcy. Takie wskazniki
wynikéw mogg obejmowac ekonomiczng wartos¢ dodang (EVA), wskaznik zwrotu z kapitatu
skorygowanego o ryzyko (RORAC) oraz wskaznik zwrotu z kapitatu skorygowany o ryzyko
(RAROC), zwrot z aktywdéw wazonych ryzykiem (RORWA), zwrot z aktywdw ogdétem (ROTA) oraz
inne wskazniki adekwatne do specyfiki danego kredytu. Wskazniki wynikéw skorygowanych o
ryzyko moga by¢ réwniez uzaleznione od strategii i polityki zwigzanej z planowaniem
kapitatowym instytucji i mogg odzwierciedlaé taka strategie i zasady postepowania.

204. Instytucje powinny w sposdb przejrzysty dokumentowaé i dokonywac przegladu ram
alokowania kosztéw bazowych. Instytucje powinny ustali¢ uczciwg dystrybucje kosztéw w
obrebie organizacji w celu zapewnienia, aby linie biznesowe i — w miare mozliwosci —
poszczegdlne kredyty — odzwierciedlaty prawidiowy oczekiwany zwrot odpowiadajgcy
przyjetemu ryzyku.

205. Instytucje powinny wdrazaé narzedzia ex ante dla transakcji i regularne monitorowanie ex
post, faczac ryzyko transakcji, polityke cenowag oraz oczekiwang ogdlng rentownos$é na
odpowiednim szczeblu, w tym na szczeblu linii biznesowej i produktowej. Wszystkie istotne
transakcje ponizej kosztow powinny by¢ zgtaszane i odpowiednio uzasadnione zgodnie z
zasadami postepowania i procedurami przyjetymi przez instytucje. Proces monitorowania
powinien zapewnia¢ dane na potrzeby przegladu adekwatnosci ogdlnej polityki cenowej z
perspektywy biznesowe] i perspektywy ryzyka. W razie koniecznosci instytucje powinny
podejmowac dziatania w celu zapewnienia zgodnosci z przyjetymi celami i apetytem na ryzyko.
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7. Wycena nieruchomosci i ruchomosci

7.1 Wycena w chwili udzielania kredytu

206. Jezeli instrument kredytowy jest zabezpieczony nieruchomoscig lub ruchomoscia,
instytucje powinny zapewni¢ przeprowadzenie dokfadnej wyceny zabezpieczenia w chwili
udzielania kredytu. Instytucje powinny okresli¢ wewnetrzne zasady postepowania i procedury
wyceny zabezpieczenia. Takie zasady postepowania i procedury powinny okresla¢ metody
wyceny stosowane przez rzeczoznawce oraz wykorzystanie zaawansowanych modeli
statystycznych dla kazdego rodzaju zabezpieczenia. Instytucje powinny zapewnié, aby metody
te byty ostrozne i proporcjonalne w stosunku do rodzaju i potencjalnych wartosci
zabezpieczenia oraz w stosunku do umoéw kredytu, a takze aby byty zgodne z zasadami
postepowania i procedurami w zakresie ryzyka kredytowego oraz warunkami przedstawionymi
w rozdziale 7.4.

207. Instytucje powinny zapewnié, aby zabezpieczenie w formie rzeczowej wyceniane byto
zgodnie z obowigzujgcymi standardami miedzynarodowymi, europejskimi i krajowymi, takimi
jak standardy opracowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Wyceny, europejskie
standardy wyceny Europejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych Ilub
Kroélewski Instytut Rzeczoznawcdw Majatkowych.

208. W stosownych przypadkach instytucje powinny uwzglednic¢ czynniki Srodowiskowe,
spoteczne i zwigzane z zarzagdzaniem, ktére wptywajg na wartos¢ zabezpieczenia, np.
efektywnosc¢ energetyczng budynkow.

7.1.1 Zabezpieczenie w formie nieruchomosci

209. W chwili udzielania kredytu instytucje powinny zapewni¢, aby warto$é¢ wszystkich
zabezpieczen w formie nieruchomosci na potrzeby kredytéw udzielanych konsumentom i
mikroprzedsiebiorstwom oraz matym, srednim i duzym przedsiebiorstwom byta szacowana
przez wewnetrznego lub zewnetrznego rzeczoznawce po inspekcji obejmujgcej wewnetrzng i
zewnetrzng ocene nieruchomosci.

210. W ramach odstepstwa od ust. 209, na potrzeby wyceny nieruchomosci mieszkalnej na
dobrze rozwinietych i dojrzatych rynkach nieruchomosci wartos¢ moze zosta¢ oszacowana
zdalnie (bez inspekcji) przez wewnetrznego lub zewnetrznego rzeczoznawce korzystajgcego z
zaawansowanych modeli statystycznych. Odpowiedzialnos¢ za wycene ponosi rzeczoznawca,
natomiast zaawansowane modele statystyczne powinny by¢ wykorzystywane jako narzedzia
pomocnicze, pod warunkiem Zze spetniajg kryteria okreslone w rozdziale 7.4 i obejmujg
wskazniki wiarygodnosci wskazujgce na odpornos¢ proponowanej wyceny oraz inne informacje
istotne dla danej nieruchomosci. W takim przypadku propozycja wyceny powinna zostac
oceniona, zweryfikowana i zatwierdzona przez wewnetrznego lub zewnetrznego rzeczoznawce,
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ktory powinien rozumiec wszystkie dane wejsciowe i zatozenia uwzglednione w modelu. Jezeli
wskaznik wiarygodnosci w pomocniczym zaawansowanym modelu statystycznym swiadczy o
niskiej odpornosci lub inne informacje istotne dla nieruchomosci budzg watpliwosci co do
proponowanej wyceny, rzeczoznawca powinien zdecydowac sie na metode wyceny inng niz
zdalna (bez inspekcji).

211.  Jezeliinstytucje korzystajg z ustug rzeczoznawcéw zewnetrznych, powinny ustanowic panel
(liste) uznawanych rzeczoznawcow zewnetrznych. Rzeczoznawcy wchodzacy w sktad panelu
powinni dysponowa¢ odpowiednig wiedzg fachowg w odpowiednich segmentach sektora
nieruchomosci.

212. Instytucje powinny zapewnié¢ dokonanie przez rzeczoznawcéw bezstronnej, jasnej,
przejrzystej i obiektywnej wyceny, z ktérych kazda powinna by¢ zakoriczona sprawozdaniem
korncowym zawierajagcym konieczne informacje na temat procesu wyceny i nieruchomosci. W
sprawozdaniu z wyceny nalezy jasno okresli¢, kto zaméwit wycene, a takze ze wnioskowano o
nig na potrzeby udzielenia kredytu, odnowienia kredytu lub zmiany warunkéw lub w przypadku
wystgpienia zmian strukturalnych. Wycene przeprowadza (wycena wewnetrzna) lub zamawia
(wycena zewnetrzna) instytucja lub agent zabezpieczen (w przypadku kredytéw
konsorcjalnych), chyba ze przeprowadzana jest ona na wniosek kredytobiorcy.

213. Na koniec procesu wyceny instytucje powinny zapewni¢ uzyskanie dla kazdego
zabezpieczenia w formie nieruchomosci jasnego i przejrzystego sprawozdania z wyceny, w
ktérym udokumentowano wszystkie elementy i parametry wptywajgce na ustalenie wartosci
zabezpieczenia, w tym wszystkie informacje konieczne i dostateczne dla tatwego zrozumienia
tych elementéw i parametréw, w szczegdlnosci:

a. wartosc referencyjng zabezpieczenia;

b. podejscia, metodyke i najwazniejsze parametry i zatozenia stosowane do oceny
wartosci;

c. opis zabezpieczenia, w tym jego aktualne wykorzystanie lub — jezeli dotyczy — rézne
mozliwosci wykorzystania, a takze rodzaj i jakos¢ nieruchomosci, w tym jej wiek i stan
techniczny;

d. opis lokalizacji zabezpieczenia, warunki na rynku lokalnym i ptynnos¢;
e. cechy prawne ifaktyczne zabezpieczenia;

f. wszelkie znane okolicznosci, ktére mogg wptywaé¢ na wartos¢ w perspektywie
krotkoterminowej, w tym uwagi i komentarze dotyczace wszelkich zagadnien
wptywajgcych na poziom pewnosci lub niepewnosci.

214. Instytucje powinny krytycznie weryfikowaé wyceny uzyskane od rzeczoznawcy, w
szczegoblnosci koncentrujac sie na takich aspektach jak zrozumiatosé (czy metody i zatozenia sg
jasne i przejrzyste), ostroznos¢ zatozen (np. co do przeptywdw sSrodkdw pienieznych i stop
dyskontowych), a takze jasnego i rozsadnego okreslenia poréwnywalnych nieruchomosci
wykorzystanych jako punkt odniesienia przy wycenie.
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7.1.2 Zabezpieczenie w formie ruchomosci

215. W chwili udzielania kredytu instytucje powinny zapewni¢, aby warto$é¢ wszystkich
zabezpieczen w formie ruchomosci byta oceniana z zastosowaniem stosownej i ostroznej
metody, proporcjonalnej wzgledem charakteru, rodzaju i ztozonosci zabezpieczenia, przez
wewnetrznego lub zewnetrznego rzeczoznawce i z wykorzystaniem odpowiednich
zaawansowanych modeli statystycznych spetniajgcych warunki okreslone w rozdziale 7.4 lub
innych metod standardowych, takich jak indeksacja, przy uwzglednieniu wartosci rynkowej, o
ktérej mowa w art. 229 ust. 3 rozporzgdzenia (UE) nr 575/2013.

216. W stosownych przypadkach instytucje powinny ustanowi¢ w swojej polityce i procedurach
metody na potrzeby dokonywania takiej wyceny oraz okresli¢ wewnetrzne progi i limity, ktére
decyduja o koniecznosci przeprowadzenia przez rzeczoznawce indywidualnej wyceny
zabezpieczenia w formie ruchomosci w chwili udzielania kredytu.

217. Jezeliinstytucje korzystajg z ustug rzeczoznawcéw zewnetrznych, powinny ustanowié panel
uznawanych rzeczoznawcéw zewnetrznych dla konkretnej ruchomosci wykorzystywanej w
charakterze zabezpieczenia, ktéry jest odpowiedni dla dziatalnosci kredytowej instytucji, a
takze lokalizacji takich dziatain. Ten panel ekspertéw powinien dokonywa¢ wyceny duzego i
ztozonego zabezpieczenia w formie ruchomosci, takiego jak statki, statki powietrzne czy
wyposazenie zaktadu produkcyjnego.

218. W przypadku zabezpieczenia w formie ruchomosci podlegajgcego indywidualnej wycenie
dokonywanej przez rzeczoznawce instytucje powinny zapewni¢ uzyskanie jasnego i
przejrzystego sprawozdania z wyceny, w ktérym udokumentowano wszystkie elementy i
parametry wptywajgce na wartos¢ zabezpieczenia, zgodnie z ust. 213.

219. W przypadku ruchomosci podlegajgcej wycenie z wykorzystaniem modeli statystycznych
instytucje powinny zapewni¢ jasny i przejrzysty wynik modelu wskazujgcy wartosc
zabezpieczenia. Instytucje powinny rozumie¢ metodyke, najwazniejsze parametry, zatozenia i
ograniczenia zastosowanych modeli.

220. Instytucje powinny dysponowac odpowiednimi procesami, systemamii potencjatem IT oraz
dostatecznymi i zgodnymi ze stanem faktycznym danymi na potrzeby wyceny opartej na
modelu statystycznym.

7.2 Monitorowanie i aktualizacja wyceny

7.2.1 Zabezpieczenie w formie nieruchomosci

221.  Dokonujac monitorowania wartosci nieruchomosci zgodnie z art. 208 ust. 3 rozporzadzenia
(UE) nr575/2013, na potrzeby niniejszych wytycznych instytucje powinny ustali¢ réwniez
polityke i procedury okreslajgce metode i czestotliwo$é monitorowania zabezpieczern w formie
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nieruchomosci. Taka polityka i procedury powinny w stosownych przypadkach uwzgledniac
nastepujace elementy:

a. rodzaj nieruchomosci;

b. jako$¢ kredytu zabezpieczonego nieruchomoscig;
c. etap budowy nieruchomosci;

d. wartos¢ nieruchomosci;

e. zatozenia przyjete do wyceny;

f.  zmiany warunkéw rynkowych.

Instytucje powinny okreslic odpowiednig czestotliwos¢ monitorowania wartosci
zabezpieczenia, majgc na uwadze rodzaj i wartos¢ zabezpieczenia w chwili udzielania kredytu,
a w odniesieniu do umowy kredytu — powinny wzigé pod uwage nastepujace kwestie:

a. czestotliwo$¢ monitorowania nieruchomosci i ich czesci w budowie, np.
nieukoiczonych budynkow, jest wieksza niz czestotliwo$é monitorowania podobnych
ukoniczonych nieruchomosci i ich czesci;

b. czestotliwo$s¢ monitorowania nieruchomosci i ich czesci z wysoka wartoscig ksiegowg
lub wysokim wspodtczynnikiem LTV jest wieksza niz podobnych nieruchomosci i ich
czesci z niskg wartoscig ksiegowa lub niskim wspétczynnikiem LTV;

c. czestotliwo$¢ monitorowania kredytéw zabezpieczonych nieruchomoscig lub czescia
nieruchomosci o niskiej jakosci kredytowe] jest wieksza niz podobnych kredytow
zabezpieczonych nieruchomosciag lub czescig nieruchomosci o wyzszej jakosci
kredytowe;.

Instytucje powinny zapewni¢, aby wszelkie indeksy i modele statystyczne stosowane do
monitorowania wartosci zabezpieczenia byty dostatecznie szczegdétowe i aby stosowana
metodyka byta odpowiednia do rodzaju aktywodw i produktu kredytowego, a takze oparta na
dostatecznie dtugim szeregu czasowym empirycznych danych historycznych z poprzednich
transakcji i wycen danego zabezpieczenia lub podobnych zabezpieczen.

Instytucje powinny posiada¢ zasady postepowania i procedury na potrzeby aktualizacji
wyceny zabezpieczenia w formie nieruchomosci, okreslajgce metody aktualizacji wyceny (np.
wycena zdalna, wycena na podstawie obserwacji z zewnatrz, inspekcja z wewnetrzng i
zewnetrzng oceng nieruchomosci, modele statystyczne) dla réznego rodzaju zabezpieczen w
formie nieruchomosci, zapewniajgc w ten sposéb, ze metoda lub kombinacja metod jest
ostrozna i proporcjonalna wzgledem rodzaju i potencjalnej wartosci zabezpieczenia oraz w
stosunku do umowy kredytu. Co wiecej, instytucje powinny okresli¢ konkretne zdarzenia (np.
zmiane zatozen dokonanych przy wycenie), przy ktoérych monitorowanie prowadzi do
aktualizacji wyceny lub koniecznosci aktualizacji wyceny zabezpieczenia.

Jezeli spetnione sg warunki weryfikacji przewidziane art. 208 ust. 3 lit. b) rozporzadzenia
(UE) nr575/2013, instytucje powinny aktualizowaé warto$¢ zabezpieczenia w formie
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nieruchomosci poprzez aktualizacje wyceny przeprowadzang przez rzeczoznawce, potencjalnie
popartg stosownymi zaawansowanymi modelami statystycznymi, ktdre spetniajg warunki
okreslone w rozdziale 7.4 i odpowiadajg indywidualnej charakterystyce nieruchomosci i
obszaru geograficznego. Instytucje nie powinny wykorzystywaé tych modeli jako jedynego
sposobu aktualizacji wyceny.

226. Jezeli warunki weryfikacji przewidziane art.208 ust.3 lit. b) rozporzadzenia (UE)
nr 575/2013 nie s3 spetnione, instytucje mogg zaktualizowaé warto$¢ zabezpieczenia w formie
nieruchomosci albo poprzez aktualizacje wyceny przeprowadzang przez rzeczoznawce, albo
poprzez stosowne modele statystyczne, ktdre spetniajg warunki okreslone w rozdziale 7.4 i
odpowiadajg indywidualnej charakterystyce nieruchomosci i obszaru geograficznego.

7.2.2 Zabezpieczenie w formie ruchomosci

227.  Na potrzeby monitorowania zabezpieczenia w formie ruchomosci instytucje mogg polegaé
na stosownych modelach statystycznych i wskaznikach. Na potrzeby aktualizacji wyceny
zabezpieczenia w formie ruchomosci instytucje moga polegaé¢ na wycenie dokonanej przez
rzeczoznawcéw, modelach statystycznych i wskaznikach.

228. W swoich zasadach postepowania i procedurach instytucje powinny ustali¢ metody
korzystania z ustug rzeczoznawcéw lub modeli statystycznych, okresli¢ metode na potrzeby
aktualizacji wycen dokonywanych przez rzeczoznawcow (np. wycena zdalna, wycena na
podstawie przeglagdu z zewnatrz, wewnetrzna i zewnetrzna ocena ruchomosci), ktéra bedzie
najodpowiedniejsza dla danego rodzaju zabezpieczenia, oraz ustali¢ czestotliwosc
monitorowania i aktualizacji wyceny zabezpieczenia w formie ruchomosci.

229. Zasady postepowania i procedury instytucji powinny w stosownych przypadkach zawierac
kryteria indywidualnego monitorowania wartosci i aktualizacji wyceny zabezpieczenia w formie
ruchomosci przez rzeczoznawce dysponujgcego niezbednymi kwalifikacjami, umiejetnosciami i
doswiadczeniem. W celu zachowania proporcjonalnosci wzgledem rodzaju, charakteru i
ztozonosci zabezpieczenia w formie ruchomosci, takich jak statki powietrzne, statki, urzgdzenia
techniczne i maszyny, kryteria te powinny by¢ powigzane co najmniej z wartoscig
zabezpieczenia w formie ruchomosci w chwili udzielania kredytu, okresem przydatnosci,
stanem aktywoéw rzeczowych, m.in. amortyzacjg i utrzymaniem, koniecznoscig dokonania
inspekgcji fizycznej oraz certyfikacji.

230. Instytucje powinny dysponowac odpowiednimi procesami, systemamii potencjatem IT oraz
dostatecznymi danymi na potrzeby aktualizacji wyceny opartej na modelach statystycznych i
wskaznikach.
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7.3 Kryteria dotyczace rzeczoznawcow

231. Instytucje powinny zapewnic¢, aby rzeczoznawca przeprowadzajgcy wycene lub aktualizacje
wyceny:

a. posiadat kompetencje i spetniat wszelkie wymogi krajowe lub miedzynarodowe i
uznane normy zawodowe majgce zastosowanie do rzeczoznawcow lub realizacji
konkretnego zadania obejmujgcego wycene;

b. miat odpowiednie umiejetnosci techniczne i doswiadczenie, aby wykonaé przydzielone
zadanie;

¢. miat niezbedna wiedze, tj. wiedze o przedmiocie wyceny, odpowiednim rynku i celu
wyceny;

d. byt niezalezny od procesu decyzyjnego w sprawie udzielenia kredytu.

232. Instytucje powinny zapewni¢, aby optata lub wynagrodzenie rzeczoznawcy i wynik wyceny
nie byty skorelowane w sposéb, ktéry powodowatby konflikt intereséw.

233. Instytucje powinny ocenia¢ dziatania rzeczoznawcéw, w szczegdlnosci trafnosé
przedstawianych wycen, np. dokonujac weryfikacji historycznej wartosci zabezpieczenia z
wykorzystaniem zaawansowanych modeli statystycznych. W ramach takich ocen instytucje
powinny réwniez przyjrzec sie koncentracji dokonywanych wycen oraz optatom uiszczanym na
rzecz konkretnych rzeczoznawcéw.

234. W celu dostatecznego ograniczenia konfliktu interesdw instytucje powinny podejmowacé
rozsgdne kroki, np. w drodze warunkdéw umowy w celu zapewnienia, aby rzeczoznawcy, ktérzy
majg przeprowadzaé¢ faktyczng wycene danego przedmiotu majgtkowego, i ich krewni
pierwszego stopnia spetniali nastepujace warunki:

a. nie byli zaangazowani we wniosek o kredyt, ocene, decyzje ani dziatania
administracyjne;

b. nie kierowali sie zdolnoscig kredytowg kredytobiorcy i aby nie miata ona wptywu na ich
decyzje;

c. nie wystepowat w ich przypadku faktyczny ani potencjalny konflikt intereséw co do
danego przedmiotu majatkowego, procesu wyceny ani rezultatu wyceny;

d. nie posiadali, bezposrednio ani posrednio, udziatu w przedmiocie majgtkowym;

e. nie mieli powigzan ani z nabywcg, ani ze sprzedawcg przedmiotu majgtkowego.

235.  Instytucje powinny zapewni¢ odpowiednig rotacje rzeczoznawcéw i okresli¢ liczbe
kolejnych indywidualnych wycen tego samego przedmiotu majgtkowego, ktdre moga by¢
dokonywane przez tego samego rzeczoznawce. W przypadku wszelkich kolejnych aktualizacji
wyceny ponad okreslong liczbe powinno dochodzi¢ do rotacji rzeczoznawcy, co powinno
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skutkowaé¢ powotfaniem innego rzeczoznawcy wewnetrznego lub innego rzeczoznawcy
zewnetrznego.

7.4 Kryteria dotyczgce zaawansowanych modeli statystycznych
do wyceny

236. Instytucje powinny okresli¢ w swoich zasadach postepowania i procedurach kryteria
korzystania z zaawansowanych modeli statystycznych na potrzeby wyceny, aktualizacji wyceny
i monitorowania wartosci zabezpieczenia. Takie zasady postepowania i procedury powinny
uwzgledniaé wiarygodng historie modeli, zmienne wtasciwe dla danego rodzaju przedmiotéw
majatkowych, wykorzystanie minimum dostepnych i doktadnych informacji oraz niepewnosé
modeli.

237. Instytucje powinny zapewnié, aby stosowane zaawansowane modele statystyczne byty:

a. dostosowane do rodzaju przedmiotu majgtkowego i lokalizacji na odpowiednim
poziomie szczegdétowosci (np. kodu pocztowego dla zabezpieczenia w formie
nieruchomosci);

b. wazine i doktadne oraz objete rzetelng i regularng weryfikacjg historyczng wzgledem
faktycznie obserwowanych cen transakcyjnych;

c. oparte na dostatecznie duzej i reprezentatywnej prébie, bazujgcej na obserwowanych
cenach transakcyjnych;

d. oparte na zaktualizowanych danych wysokiej jakosci.

238. Jezeli instytucje korzystajg z takich zaawansowanych modeli statystycznych, ponoszg one
odpowiedzialno$¢ za odpowiednio$¢ i dziatanie modeli, a za wycene z wykorzystaniem
zaawansowanego modelu statystycznego w dalszym ciggu odpowiada rzeczoznawca. Instytucje
powinny zrozumie¢ metodyke, dane wejsciowe i zatozenia przyjete w stosowanych modelach.
Instytucje powinny zapewni¢, aby dokumentacja modeli byta aktualna.

239. Instytucje powinny posiada¢ odpowiednie procesy, systemy i potencjat IT oraz dostateczne
i doktadne dane na potrzeby wyceny lub aktualizacji wyceny zabezpieczenia opartej na modelu
statystycznym.
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8. Ramy monitorowania

8.1 0Ogodlne zasady ram monitorowania ryzyka kredytowego

240. Instytucje powinny posiada¢ stabilne i skuteczne ramy monitorowania, wspierane
adekwatng infrastrukturg danych w celu zapewnienia, aby informacje dotyczgce ich ekspozycji
na ryzyko kredytowe, kredytobiorcéw i zabezpieczenia byty odpowiednie i aktualne, a takze aby
sprawozdawczo$¢ zewnetrzna byta wiarygodna, kompletna, aktualna i terminowa.

241. Ramy monitorowania powinny umozliwié instytucjom zarzgdzanie ekspozycjami na ryzyko
kredytowe i ich monitorowanie stosownie do apetytu na ryzyko kredytowe, strategii, zasad
postepowania i procedur dla portfela oraz — w stosownych i istotnych przypadkach — na
poziomie indywidualnych ekspozycji.

242. Instytucje powinny zapewni¢, aby ramy monitorowania ryzyka kredytowego byty scisle
okreslone i udokumentowane, wpisane w ramy zarzadzania ryzykiem i kontroli obowigzujgce
w instytucjach, a takze pozwalaty na $ledzenie wszystkich ekspozycji kredytowych przez caty
cykl ich zycia.

243.  Przy opracowywaniu i wdrazaniu ram monitorowania ryzyka kredytowego instytucje
powinny uwzglednié nastepujgce elementy:

a. ramy i infrastruktura danych zapewniajg zdolnos$¢ do gromadzenia i automatycznego
przetwarzania danych dotyczacych ryzyka kredytowego bez zbednej zwioki i w
ograniczonym stopniu zaleznego od proceséw recznych;

b. ramy i infrastruktura danych pozwalajg na generowanie szczegdétowych danych na
temat ryzyka, ktére sg spdjne i wykorzystywane przez instytucje do celéw zarzadzania
ryzykiem witasnym, ale spetniajg réwniez wymogi witasciwych organdéw na potrzeby
regularnej sprawozdawczosci ostroznosciowe] i statystycznej, a takie na potrzeby
nadzorczych testow warunkdéw skrajnych i zarzadzania kryzysowego;

c. ramy i infrastruktura danych zapewniajg skuteczne monitorowanie wszystkich
ekspozycji kredytowych i zabezpieczen oraz pozwalajg na S$ledzenie procesu
decyzyjnego zwigzanego z kredytem;

d. ramy i infrastruktura danych zapewniajg, aby instytucje utrzymywaty odpowiednie
szeregi czasowe sprawozdawczosci dotyczgcej aktualnych ekspozycji, nowych rodzajow
pozyczek oraz wskaznikdw wczesnego ostrzegania w horyzoncie planowania ryzyka
kredytowego.

244.  Proces monitorowania powinien opiera¢ sie na zasadzie dziatan nastepczych stuzgcych
wspieraniu i uzyskiwaniu regularnej i opartej na informacji petli informacji zwrotnej, co pozwala
uzyska¢ wiedze na potrzeby ustalenia/przegladu apetytu na ryzyko kredytowe, zasad
postepowania i limitéw.

245.  Ramy monitorowania ryzyka kredytowego powinny obejmowac:
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a. dotychczasowe ptatnosci dokonywane przez kredytobiorce, w tym wszelkie
odstepstwa od wymogdow umoéw kredytu, w tym ptatnosci opéznione, niedokonane lub
czesciowe;

b. ryzyko kredytowe zwigzane zaréwno z kredytobiorcg, jak i transakcjg w zwigzku z:

i. indywidualng ekspozycjg kredytowg i stratg z tytutu niewykonania
zobowigzania — jezeli dotyczy;

ii. indywidualnymi kredytobiorcami, w tym — w stosownych przypadkach —
wartoscig ich ekspozycji, prawdopodobienstwem niewykonania zobowigzania
i ratingiem kredytowym;

iii. grupag powigzanych klientéw;
iv. portfelem;

c. ryzyko kredytowe w podziale na potozenie geograficzne i sektor gospodarki o
najwiekszym stopniu ekspozycji — jezeli dotyczy;

d. utrate wartosci, odwrdcenie odpisdw z utraty wartosci, odpisy aktualizujgce i inne
decyzje dotyczace korekty wartosci w odniesieniu do ekspozycji kredytowe;j.

Ramy monitorowania i infrastruktura danych powinny umozliwia¢ instytucjom sledzenie
procesu decyzyjnego zwigzanego z kredytem, w tym monitorowanie i sprawozdawczos$¢ w
odniesieniu do wszystkich decyzji kredytowych, wyjatkéw od polityki kredytowej oraz eskalacji
do decydenta kredytowego wyzszego szczebla. W tym celu w ramach monitorowania instytucje
powinny zapewni¢ wdrozenie i stosowanie odpowiednich kluczowych wskaznikéw ryzyka
wtasciwych dla danego rodzaju aktywow lub portfela, aby w ten sposdb ustali¢ biezgcy
zmieniajgcy sie profil ryzyka kredytowego portfela i instytucji.

Instytucje powinny zapewnic, aby ramy monitorowania ryzyka kredytowego i infrastruktura
danych umozliwiaty rdwniez uzyskanie jednolitego obrazu klienta.

W ramach monitorowania ryzyka kredytowego i sprawozdawczosci w tym zakresie
instytucje powinny okresli¢ odpowiednie czynniki ksztattujgce zagregowane ryzyko kredytowe,
a takze ryzyko kredytowe w swoich portfelach i subportfelach, uwzgledniajagc czynniki
makroekonomiczne (w tym demograficzne) oraz fakt, ze czynniki ksztattujgce ryzyko kredytowe
moga sie zmieniaé w czasie. Czynniki ksztattujgce ryzyko kredytowe nalezy mierzy¢, analizowaé
i monitorowaé, a komdrka ds. zarzadzania ryzykiem kredytowym powinna regularnie zgtaszac
wyniki analizy organowi zarzadzajacemu.

Monitorujgc ryzyko kredytowe, instytucje powinny dysponowaé¢ odpowiednimi
metodykami i praktykami, pozwalajgcymi na agregacje ekspozycji na ryzyko kredytowe w
liniach biznesowych, portfelach, subportfelach, produktach, branzach i segmentach
geograficznych oraz umozliwiajgcymi rozpoznanie koncentracji ryzyka kredytowego. Instytucje
powinny zapewnic¢, aby dane dotyczgce ryzyka kredytowego i infrastruktura danych spetniaty
nastepujgce wymogi:
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a. szczegbétowosc i zakres pozwala tak, aby obejmowaty wszystkie istotne czynniki ryzyka
— powinno to umozliwi¢ miedzy innymi pogrupowanie ekspozycji pod wzgledem
podobnej charakterystyki w zakresie ryzyka kredytowego, np. wedtug sektora
instytucjonalnego, do ktérego nalezy kredytobiorca, przeznaczenia transakcji i
potozenia geograficznego kredytobiorcy/zabezpieczenia, tak aby umozliwi¢ catosciowg
analize, ktdra pozwala na okreslenie ekspozycji podmiotu na takie istotne czynniki
ryzyka;

b. dokfadnos¢, integralnos¢, wiarygodnosc i aktualnosé danych;

c. spoéjnosc, wykorzystanie powszechnych zrédet informacji i jednolitych definicji pojec
zastosowanych na potrzeby zarzgdzania ryzykiem kredytowym i — w miare mozliwosci
— rachunkowosci;

d. identyfikowalnos¢ w celu umozliwienia ustalenia zrédta informacji.

250. Instytucje powinny zapewni¢, aby wskazZniki operacyjne zwigzane z zarzgdzaniem ryzykiem
kredytowym byty dostosowane do profilu kredytowego i stosowane w sposdb proporcjonalny.
Obejmuje to wszelkie zmiany definicji bazowych wskaznikdw zwigzanych z udzielaniem
kredytow, istotne zmiany skal ratingowych lub systemdw, jak rdwniez zasad postepowania/ram
w zakresie ryzyka kredytowego, ktére pomagajg zdefiniowaé/zmierzy¢ ryzyko kredytowe, a
takze zmiany warunkéw produktu stuzgce uniknieciu naruszen polityki lub wyjatkéw.

8.2 Monitorowanie ekspozycji kredytowej i kredytobiorcow

251. W ramach monitorowania ekspozycji kredytowej i kredytobiorcéw instytucje powinny
monitorowaé wszystkie kwoty naleznosci i limity, wykonywanie przez kredytobiorce
zobowigzan z tytutu sptaty okreslonych w umowie kredytu, a takze przestrzeganie warunkéw
przewidzianych w chwili udzielania kredytu, takich jak przestrzeganie wskaznikéw kredytowych
i warunkéw umowy.

252.  Instytucje powinny rowniez monitorowac, czy kredytobiorca i zabezpieczenie wpisujg sie w
zasady postepowania dotyczgce ryzyka kredytowego i czy spetniono warunki okreslone w chwili
udzielania kredytu, tj. czy zachowano wartosc zabezpieczenia i innych technik wsparcia jakosci
kredytowej, czy przestrzegane sg obowigzujgce warunki umowy i czy zaobserwowano
negatywny rozwéj wydarzen co do tych lub innych czynnikéw, ktére wptywajg na profil ryzyka
kredytobiorcy lub instrumentdéw kredytowych.

253.  Instytucje powinny na biezgco monitorowac i oceniac jakos¢ ekspozycji kredytowych oraz
sytuacje finansowg kredytobiorcéw, aby zapewni¢ mozliwos¢ zidentyfikowania i ilosciowego
ujecia kolejnych zmian ryzyka kredytowego wzgledem poczatkowego ujecia ekspozycji z tytutu
udzielania kredytéw.

254. Biezgce monitorowanie powinno opiera¢ sie na wewnetrznej informacji dotyczacej
instrumentéw kredytowych i praktyk kredytobiorcéw w zakresie spfaty a takze — w stosownych
przypadkach — na wykorzystaniu zrédet zewnetrznych (np. biura informacji kredytowej,
bezposrednio od kredytobiorcy).
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255. Ponadto instytucje powinny réwniez monitorowaé wskazniki koncentracji wzgledem
wartosci wynikajgcych z apetytu na ryzyko kredytowe, zasad postepowania i procedur, w tym
— w stosownych przypadkach — w podziale na produkt, region geograficzny, branze, cechy
zabezpieczenia (rodzaj, lokalizacje) oraz jakos¢ portfeli, subportfeli i ekspozycji.

256. Na potrzeby takich dziatan instytucje zaangazowane w konsorcjalne transakcje lewarowane
powinny wdraza¢ wewnetrzne standardy i funkcje ds. monitorowania. Instytucje powinny
zidentyfikowaé niezrealizowane transakcje konsorcjalne — tj. transakcje niezrealizowane w
terminie 90 dni od daty podjecia zobowigzania. Instytucje powinny ustali¢ specjalne ramy
stuzgce okresleniu sposobu postepowania z tego rodzaju ,transakcjami zawieszonymi” pod
wzgledem strategii utrzymania, rachunkowosci i praktyk ksiegowych, klasyfikacji regulacyjnej
oraz pozniejszego obliczania wymogu kapitatowego.

8.3 Regularna kontrola kredytowa kredytobiorcow

257. Instytucje powinny rowniez przeprowadzac regularne kontrole kredytowe kredytobiorcéw
bedacych co najmniej Srednimi lub duzymi przedsiebiorstwami w celu stwierdzenia wszelkich
zmian w ich profilu ryzyka, sytuacji finansowej lub zdolnosci kredytowej w pordwnaniu z
kryteriami i oceng z chwili udzielania kredytéw, jak réwniez w celu dokonania przegladu i
aktualizacji odpowiedniego wewnetrznego ratingu kredytowego/wewnetrznej oceny
punktowe;j.

258.  Proces i czestotliwos¢ kontroli powinny byé dostosowane i proporcjonalne wzgledem
rodzaju i profilu ryzyka kredytobiorcy, a takze rodzaju, wielkosci i ztozonosci instrumentu
kredytowego, jak réwniez powinny by¢ okreslone w odpowiednich zasadach postepowania i
procedurach. Instytucje powinny dokonywac czestszych kontroli, jezeli stwierdzajg pogorszenie
sie jakosci kredytowej i jakosci aktywdéw. Ogdlne ramy monitorowania ryzyka kredytowego i
infrastruktura danych powinny umozliwia¢ instytucjom weryfikacje regularnego
przeprowadzania kontroli kredytowej zgodnie z zasadami postepowania i procedurami w
zakresie ryzyka kredytowego, a takze identyfikacje wszelkich wartosSci nietypowych/wyjatkow,
ktére nalezy oznaczy¢ w celu prowadzenia dziatan nastepczych.

259. W tym celu instytucje powinny réwniez — w razie koniecznos$ci — okresowo aktualizowadé
istotne informacje finansowe na temat kredytobiorcy oraz ocenia¢ nowe informacje wzgledem
kryteridw oceny zdolnosci kredytowe] ustalonych zgodnie z rozdziatem 4.3 niniejszych
wytycznych. Gromadzenie i ocena takich informacji powinny poméc instytucji w rozpoznawaniu
sygnatéw wczesnego ostrzegania wskazujgcych na pogorszenie sie jakosci kredytowe;j.

260. Instytucje powinny prowadzi¢ okresowe kontrole na potrzeby oceny ryzyka niewykonania
zobowigzania przez kredytobiorce oraz potencjalng koniecznos¢ zmiany kategorii i stopnia
ryzyka.

261. Kontrola kredytowa kredytobiorcéw powinna obejmowac ocene istniejgcego zadtuzenia i
wrazliwo$é kredytobiorcy na czynniki zewnetrzne, takie jak zmienno$¢ kursu walutowego —
jezeli jest istotna — ktdére mogg wptywaé na wielko$¢ zadtuzenia i zdolnos¢ do sptaty, z
zachowaniem warunkdw analizy wrazliwosci okreslonych w rozdziale 5.2.6.
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Instytucje powinny oceni¢ ryzyka zwigzane z refinansowaniem istniejgcego zadtuzenia,
regularnie monitorujac kredyty ze sptatg jednorazowg/balonowa odrebnie od innych kredytéw.
Powinny one analizowa¢ potencjalne skutki niezdolnosci  kredytobiorcy do
rolowania/refinansowania istniejgcego zadtuzenia i uwzglednia¢ miedzy innymi wybiegajgcg w
przysztos¢ prognoze makroekonomiczng oraz dostep do rynkdw kapitatowych, jak rowniez
innego rodzaju struktury zadtuzenia. Instytucje powinny S$ciSle monitorowac¢ zdolnos¢
kredytobiorcéw do sptaty lub refinansowania zadtuzenia przez caty cykl kredytu, a nie tylko gdy
kredytobiorca zbliza sie do korica okresu kredytowania.

Regularna kontrola ryzyka kredytowego powinna uwzglednia¢ zaréwno indywidualny, jak i
catkowity  profil ryzyka ekspozycji, z uwzglednieniem istotnych  czynnikéw
makroekonomicznych oraz szczegdlnych sektoréw gospodarki lub dziatalnosci, a takze tego, w
jaki sposéb czynniki te mogg wptywad na zdolnos¢ do sptaty.

W stosownych przypadkach instytucje powinny réwniez kontrolowac gwarantéw z uméw
kredytu. Poza oceng dalszej zdolnosci kredytowej gwaranta analiza skutecznos$ci gwarancji
powinna obejmowac rowniez mozliwos¢ egzekwowania i czas konieczny na realizacje
gwarancji.

Poza monitorowaniem wskaznikow kredytowych i finansowych instytucje powinny
uwzglednic informacje zwigzane z czynnikami jakosciowymi, ktére mogg miec istotny wptyw na
spfate kredytu. Czynniki te powinny obejmowac¢ informacje o jakosci zarzadzania,
porozumieniach/nieporozumieniach miedzy wtascicielami, zobowigzania wtasciciela wzgledem
kredytobiorcy, prognozach wzrostu na rynku, mozliwosci ksztattowania cen przez
przedsiebiorstwo, struktury kosztéw i elastycznosci kosztéw, tendencji, wielkosci i charakteru
naktadéw inwestycyjnych oraz naktadéw na badania i rozwdj, a takze alokacji miedzy wierzycieli
a jednostki obstugujgce w ramach skonsolidowanej grupy instytucji.

8.4 Monitorowanie warunkéw umowy

266.

267.

W stosownych przypadkach okreslonych umoéw kredytu instytucje powinny monitorowac
wymogi dotyczace ubezpieczenia zabezpieczenia i podejmowad dziatania nastepcze w tym
zakresie zgodnie z umowag kredytu lub wymogami instrumentu kredytowego.

W stosownych przypadkach instytucje powinny monitorowaé przestrzeganie przez
kredytobiorcéw warunkdow zawartych w umowach kredytu. Przestrzeganie przez kredytobiorce
warunkéw umowy, a takie — w stosownych przypadkach — terminowe dostarczenie
zaswiadczen potwierdzajgcych spetnienie warunkdw powinno stuzy¢ jako narzedzie wczesnego
ostrzegania. Wczesne wykrywanie odstepstw ma kluczowe znaczenie dla ochrony pozycji
instytucji wzgledem kredytobiorcy i innych potencjalnie zaangazowanych wierzycieli. Biezgce
monitorowanie finansowych warunkéw umowy powinno obejmowac wszystkie istotne
wskazniki okreslone w warunkach umowy (np. zadtuzenie netto / EBITDA, wskaznik pokrycia
odsetek, wskaznik zdolnosci obstugi kosztéw zadtuzenia (DSCR)).
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268. Instytucje powinny monitorowaé rowniez niefinansowe warunki umowy — nie tylko
gromadzgc w stosownych przypadkach zaswiadczenia o spetnieniu warunkow, ale réwniez w
inny sposab, tj. poprzez bliski kontakt z kredytobiorcg za posrednictwem opiekuna klienta.

8.5 Korzystanie ze wskaznikdw wczesnego ostrzegania oraz list
zagrozen w monitorowaniu kredytow

269. W ramach monitorowania instytucje powinny opracowywadé, utrzymywac i regularnie
ocenia¢ odpowiednie ilosciowe i jakosSciowe wskazniki wczesnego ostrzegania wspierane
odpowiednig infrastrukturg informatyczng i infrastrukturg danych, ktére pozwolg na wykrycie
w odpowiednim czasie zwiekszonego ryzyka kredytowego w odniesieniu do portfela
zagregowanego, jak réwniez portfeli, subportfeli, sektoréw gospodarki, regionéw
geograficznych i indywidualnych ekspozyciji.

270.  Wskazniki wczesnego ostrzegania powinny okresla¢ poziomy wywotujgce uruchomienie
reakcji wzgledem poziomdéw okreslonych w apetycie na ryzyko kredytowe, strategii i zasadach
postepowania w zakresie ryzyka kredytowego oraz przewidywaé procedury eskalacji, w tym
wskazywac osoby odpowiedzialne za dziatania nastepcze. Takie procedury eskalacji powinny
obejmowaé réwniez wybdr ekspozycji lub kredytobiorcéw objetych specjalnym
monitorowaniem poprzez umieszczenie na licie zagrozen (ang. watch list).

271.  Ramy wskaznikdw wczesnego ostrzegania powinny zawieraé opis znaczenia wskaznikéw w
stosunku do charakterystyki transakcji i rodzaju kredytobiorcéw lub w stosownych przypadkach
homogenicznych grup portfeli.

272.  ldentyfikujgc uruchomienie wskaznika wczesnego ostrzegania na poziomie indywidualnej
ekspozycji, portfela, subportfela lub grupy kredytobiorcy, instytucje powinny stosowac czestsze
monitorowanie, a w razie koniecznosci rozwazy¢ umieszczenie ich na liscie zagrozen oraz
podjecie okreslonych wczesniej krokéw i dziatan ograniczajgcych ryzyko. Monitorowanie listy
zagrozen powinno prowadzi¢ do regularnego przegladu konkretnych sprawozdan przez
kierownika komorki ds. zarzadzania ryzykiem, kierownikéw jednostek zaangazowanych w
udzielanie kredytu oraz organu zarzadzajacego.

273.  lJezeli dziatania te obejmujg interakcje z kredytobiorcg, instytucje powinny mie¢ na uwadze
jego indywidualng sytuacje. Poziom kontaktu i komunikacji z kredytobiorcg w okresie trudnosci
ze sptatg powinien by¢ wspoétmierny do wymogoéw informacyjnych, o ktérych mowa w
wytycznych EUNB dotyczacych zalegtosci w sptacie i egzekucji z nieruchomosci.

274. W ramach biezgcego monitorowania ryzyka kredytowego instytucje powinny uwzgledniaé
nastepujgce sygnaty pogorszenia sie jakosci kredytowej:

a. negatywne zdarzenia makroekonomiczne (w tym miedzy innymi rozwdj sytuacji
ekonomicznej, zmiany przepiséw i zagrozenia technologiczne w branzy) wptywajace na
przyszta rentowno$¢ branzy, segment geograficzny, grupe kredytobiorcéw lub
indywidualnego kredytobiorce korporacyjnego, a takze zwiekszone ryzyko bezrobocia
w okreslonych grupach oséb;
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b. znane niekorzystne zmiany sytuacji finansowej kredytobiorcow, takie jak istotny wzrost
poziomu zadtuzenia lub istotny wzrost wskaznikow obstugi zadtuzenia;

c. istotny spadek przychodéw lub — ogétem — regularnych przeptywow pienieznych (w
tym utrata istotnej umowy /klienta/najemcy);

d. istotne zawezenie marzy operacyjnej lub dochodu;

e. istotne odstepstwo faktycznych zyskéw wzgledem prognoz lub istotne opdznienie
biznesplanu projektu lub inwestycji;

f. zmiany ryzyka kredytowego transakcji, ktére spowodowatyby istotne rdznice w
warunkach, gdyby do transakcji doszto na nowo w dacie sprawozdawczej (np. wieksze
wymagane zabezpieczenie, wyzsza kwota gwarancji lub wyzsze pokrycie regularnym
dochodem kredytobiorcy);

g. faktyczny lub spodziewany znaczny spadek zewnetrznego ratingu kredytowego
gtéwnej transakcji lub innych zewnetrznych wskaznikdw rynkowych ryzyka
kredytowego dla danej transakcji lub podobnej transakcji o takim samym
spodziewanym okresie kredytowania;

h. zmiany warunkéw dostepu do rynkdw, pogorszenie sie warunkéw finansowania lub
znane ograniczenie pomocy finansowej udzielanej kredytobiorcy przez osoby trzecie;

i. spowolnienie dziatalnosci gospodarczej lub niekorzystne tendencje dziatalnosci
kredytobiorcy, ktére moga powodowac istotng zmiane w zdolnosci kredytobiorcy do
wykonania zobowigzan z tytutu zadtuzenia;

j. istotny wzrost zmiennosci gospodarczej lub rynkowej, ktdry moze mieé negatywny
wptyw na kredytobiorce;

k. w przypadku transakcji zabezpieczonych — istotne pogorszenie stosunku wielkosci
transakcji do wartosci zabezpieczenia ze wzgledu na niekorzystng zmiane sytuacji
zwigzanej z wartoscig zabezpieczenia lub brak zmiany lub wzrost kwoty naleznosci ze
wzgledu na ustalone warunki ptatnosci (takie jak wydtuzony okres karencji w
odniesieniu do sptaty kwoty gtdwnej, raty rosnace lub elastyczne, wydtuzenie okresu

sptaty);

I. istotny wzrost ryzyka kredytowego innych transakcji tego samego kredytobiorcy lub
istotne zmiany oczekiwanego zachowania pfatniczego kredytobiorcy, jezeli wiadomo o
takich zmianach;

m. istotny wzrost ryzyka kredytowego ze wzgledu na zwiekszone trudnosci grupy, do
ktérej nalezy kredytobiorca, takiej jak mieszkaricy okreslonego obszaru geograficznego,
istotnie niekorzystny rozwdj sytuacji w sektorze dziatalnosci kredytobiorcy lub
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zwiekszone trudnosci w grupie powigzanych kredytobiorcéw, do ktdrej nalezy
kredytobiorca;

n. wiadome postepowania sgdowe, ktdre mogg w istotny sposéb wptywaé na sytuacje
finansowa kredytobiorcy;

0. opodznienie w dostarczeniu zaswiadczenia o przestrzeganiu warunkow, zrzeczeniu sie
warunkow lub naruszeniu warunkédw umowy, co najmniej w odniesieniu do
finansowych warunkéw umowy, jezeli dotyczy;

p. negatywna zmiana wewnetrznej klasy kredytowej/klasy ryzyka w zagregowanym
portfelu kredytowym lub w konkretnych portfelach/segmentach;

g. faktyczne lub oczekiwane obnizenie wewnetrznego ratingu kredytowego/wewnetrznej
klasyfikacji ryzyka w odniesieniu do transakcji lub kredytobiorcy lub obnizenie
behawioralnej oceny punktowej stosowanej do wewnetrznej oceny ryzyka
kredytowego;

r. obawy podnoszone w sprawozdaniach sporzadzonych przez audytoréw zewnetrznych
instytucji lub kredytobiorcy;

s. co najmniej jeden instrument kredytobiorcy zalegty o 30 dni.

8.5.1 Dziatania nastepcze i proces eskalacji uruchomione w nastepstwie
wskaznikow wczesnego ostrzegania

275. W przypadku wystgpienia wskaznikdow wczesnego ostrzegania, ktore powodujg
zastosowanie scislejszego monitorowania i dalszego wyjasnienia, nalezy podjac
natychmiastowe dziatania zgodnie z zasadami postepowania i procedurami instytucji, zgodnie
z rozdziatem 4.3 niniejszych wytycznych. Wyznaczone jednostki powinny przeprowadzac
analize w celu dokonania oceny dotkliwosci zdarzenia powodujgcego uruchomienie wskaznika
wczesnego ostrzegania oraz zaproponowania odpowiednich krokéw i dziatan nastepczych.
Analiza ta powinna bez zbednej zwtoki zosta¢ zaprezentowana odpowiednim decydentom
kredytowym wyznaczonym w zasadach postepowania i procedurach.

276.  Na podstawie takiej analizy i innych istotnych dostepnych informacji odpowiedni decydenci
kredytowi decydujg o podjeciu odpowiednich kolejnych krokéw. Decyzja powinna by¢
udokumentowana i zakomunikowana odpowiednim jednostkom organizacyjnym instytucji w
celu podjecia odpowiednich krokdw i dziatan nastepczych.

277.  Uruchomienie wskaznikdw wczesnego ostrzegania powinno doprowadzi¢ do zwiekszenia
czestotliwosci procesu kontroli, w tym dyskusji i decyzji decydentéw kredytowych, a takze
zwiekszenia intensywnosci dziatan w zakresie gromadzenia informacji od kredytobiorcy.
Gromadzone informacje powinny by¢é wystarczajace, aby umozliwi¢ czestszg kontrole
kredytowa kredytobiorcow.
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Zatgcznik 1 — Kryteria udzielenia kredytu

W niniejszym zatgczniku przedstawiono zestaw kryteridw, ktdére nalezy uwzgledni¢ w
opracowywaniu i dokumentowaniu kryteriéw udzielenia kredytu zgodnie z niniejszymi wytycznymi.

1. Kryteria akceptacji klienta, tj. rodzaj klienta, limit wiekowy klienta, historia kredytowa klienta
2. Definicja dopuszczalnego dochodu

3. Minimalne wymogi dotyczgce zabezpieczenia

4. Minimalne wymogi dotyczace gwarancji

5. Maksymalne kwoty kredytu

6. Maksymalne okresy sptaty kredytu

7. Wymogi w zakresie amortyzacji (w tym typ oprocentowania kredytow)

8. Limity oparte na analizie ryzyka (koncentracja, rodzaj produktu itp.)

9. Dopuszczalne limity wskaznika wartosci kredytu do wartosci zabezpieczenia (dla kredytéw
zabezpieczonych) (LTV)

10. Dopuszczalne limity stosunku kredytu do dochodu
11. Dopuszczalne limity wskaznika zadtuzenia do dochodu

12. Dopuszczalne limity wskaZznika dochodu do zobowigzan kredytowych ogétem (w tym dochodu
brutto, dochodu po potrgceniu podatkéw i sktadek, dochodu po odliczeniu kosztéw
finansowych, dochodu po potraceniu innych regularnych wydatkéw)

13. Dopuszczalna wielko$¢ kredytu w stosunku do mozliwosci sptaty zadtuzenia w terminie

14. Polityka zgodnosci z wymogami makroostroznosciowymi —w stosownych przypadkach

1. Okredlenie rynkdw geograficznych i sektoréw gospodarki

2. Kryteria akceptacji klienta, tj. konkretne prawdopodobieristwa niewykonania zobowigzania,
ratingi zewnetrzne, rodzaj klientéw, historia itp.

3. Minimalne wymogi dotyczace przychoddw, przeptywéw srodkéw pienieznych i prognoz
finansowych

4. Minimalne wymogi dotyczace zabezpieczenia
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Minimalne wymogi dotyczgce gwarancji i elementéw powodujgcych poprawe zdolnosci
kredytowej

Minimalne wymogi dotyczgce dopuszczalnych warunkéw umowy

Wymogi dotyczace wyptaty kredytu kredytobiorcy

Maksymalne kwoty kredytu

Odpowiednie limity dotyczgce czeSciowego regresu lub kredytow bez regresu
Maksymalne terminy sptaty kredytu

Harmonogramy spfat i standardy dopuszczalnosci i limitéw dotyczacych kredytéw balonowych
nieamortyzowanych oraz wykorzystywania rezerw odsetkowych i mechanizméw szybszej
sptaty (cash sweep)

Limity oparte na analizie ryzyka (koncentracja, rodzaj produktu itp.)

Dopuszczalne limity stosunku wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia (dla kredytéw
zabezpieczonych)

Dopuszczalne limity wskaznika pokrycia obstugi dtugu

Dopuszczalne limity wskaznika zdolnosci pokrycia odsetek (ICR)

Dopuszczalne limity EBITDA

Dopuszczalne limity wskaznika dzwigni

Dopuszczalne limity poziomu zadtuzenia

Dopuszczalne limity wskaznika wysokosci kredytu do kosztow

Dopuszczalne limity wskaznika przeptywdéw srodkdw pienieznych do obstugi zadtuzenia
Dopuszczalne limity stopy zwrotu z kapitatu wtasnego

Dopuszczalne limity stopy kapitalizacji (dochdd z dziatalnosci operacyjnej netto/wartosé
rynkowa)

Standardy stuzgce reagowaniu na ryzyko zwigzane ze srodowiskiem i ograniczaniu tego ryzyka

Polityka zgodnosci z wymogami makroostroznosciowymi — w stosownych przypadkach

Poza ogdlnymi kryteriami w zakresie udzielania kredytéw mikroprzedsiebiorstwom oraz matym,

srednim i duzym przedsiebiorstwom, o ktérych mowa powyzej, instytucje powinny okreslié

nastepujgce kryteria wtasciwe dla danego produktu:

1.

Konkretne formy nieruchomosci komercyjnej, ktére mogg by¢ finansowane przez instytucje
(powierzchnie biurowe, handlowe, przemystowe i wielorodzinne budynki mieszkalne, ktére nie
nalezg do gospodarstw domowych ani nie sg zajmowane przez gospodarstwa domowe; mozna
je zdefiniowad jako grunt i budynki na nim, generujace zysk lub dochéd z zyskéw kapitatowych
lub czynszéw)
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2. Minimalne poziomy kapitatu wtasnego wnoszonego przez kredytobiorce oraz wartos¢ rynkowa
nieruchomosci komercyjnej objetej hipoteka

3. Oparte na analizie ryzyka limity kredytowe na kredytowanie budownictwa w celach
spekulacyjne

4. Standardy oceny poszczegdlnych etapdow inwestycji /budowy nieruchomosci komercyjnej w
odniesieniu do wyptaty kredytu

5. Minimalne standardy w zakresie wymogoéw dotyczacych gwarancji nalezytego wykonania i
ubezpieczenia od wadliwego tytutu wtasnosci

6. Minimalne standardy stuzgce zapewnieniu minimalnego poziomu nadzoru nad budowg przez
zakontraktowang obecnos¢ i inspekcje na miejscu odpowiednio wykwalifikowanych
specjalistow, np. architektow, kosztorysantéw i kierownikéw budowy

7. Minimalne standardy stuzgce skutecznej ocenie odpowiedniosci i doswiadczenia wykonawcow
lub dostawcow materiatow

8. Minimalne standardy dotyczace wymogow koniecznych do spetnienia przed wynajmem lub
sprzedazg w przypadku nieruchomosci komercyjnych

Poza ogdlnymi kryteriami w zakresie udzielania kredytéw mikroprzedsiebiorstwom oraz matym,
Srednim i duzym przedsiebiorstwom, o ktérych mowa powyzej, instytucje powinny okresli¢
nastepujgce kryteria wtasciwe dla danego produktu:

1. Celfinansowania (tj. budowa statku, zakup, eksploatacja)

2. Rodzaj finansowania (kredyty hipoteczne, finansowanie budowy nowych statkow, kredyty
niezabezpieczone/korporacyjne, finansowanie typu mezzanine itp.)

3. Podstawowe warunki umowy kredytu (maksymalny okres kredytowania ustalony na podstawie
cyklu zycia statku), maksymalny wktad, zasadniczo pierwszorzedne prawo zastawu, wktad
wtasny uzalezniony od ryzykownosci finansowania itp.)

4. Minimalne wymogi dotyczgce koniecznych certyfikatow (klasyfikacja, zanieczyszczenia,
bezpieczenstwo itp.)

5. Minimalne wymogi dotyczgce dopuszczalnych rejestrow/bander

6. Minimalne wymogi dotyczace dopuszczalnych towarzystw klasyfikacyjnych
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Zatacznik 2 — Informacje i dane na
potrzeby oceny zdolnosci kredytowej

W niniejszym zatgczniku przedstawiono zestaw informacji, pozycji danych i dowoddw, ktore

instytucje i kredytodawcy majg wzigé pod uwage, gromadzac informacje dla celéw oceny zdolnos$ci

kredytowej zgodnie z niniejszymi wytycznymi. W stosownych przypadkach, np. przy korzystaniu ze

zautomatyzowanych modeli przy udzielaniu kredytu, instytucje i kredytodawcy mogg korzystac z

innego rodzaju/zrédet informacji i danych o charakterze ekonomicznym lub finansowym, ktére sg

konieczne do dokonania oceny zgodnie z obowigzujagcymi przepisami, w szczegdélnosci
dyrektywg 2008/48/WE, dyrektywg 2014/17/UE i rozporzadzeniem (UE) 2016/679.

10.
11.

12.

Potwierdzenie tozsamosci
Potwierdzenie miejsca zamieszkania
W stosownych przypadkach — informacja o przeznaczeniu kredytu

W stosownych przypadkach — potwierdzenie spetnienia warunkdw mozliwosci uzyskania
kredytu

Potwierdzenie zatrudnienia, w tym rodzaj, sektor, status (np. zatrudnienie w petnym wymiarze
godzin, w niepetnym wymiarze godzin, pracownik kontraktowy, samozatrudniony) oraz okres
zatrudnienia

Potwierdzenie dochodu lub innych Zrédet sptaty (w tym w stosownych przypadkach roczne
premie, prowizje, nadgodziny) obejmujgce rozsadny okres, w tym paski wynagrodzenia,
aktualne wyciagi z rachunku oraz poddane audytowi lub zweryfikowane przez specjalistéw
rozliczenia (dla oséb samozatrudnionych)

Informacje o aktywach i zobowigzaniach finansowych, np.wyciggi z rachunkéw
oszczednosciowych i kredytowych wskazujgce saldo kredytu do sptaty

Informacje o innych zobowigzaniach finansowych, takich jak alimenty na dzieci, czesne za
edukacje i alimenty na bytego matzonka/matzonke — jezeli dotyczy

Informacje o strukturze gospodarstwa domowego i osobach pozostajgcych na utrzymaniu
Potwierdzenie statusu podatkowego

W stosownych przypadkach — potwierdzenie ubezpieczenia na zycie dla wskazanych
kredytobiorcow

W stosownych przypadkach — dane z rejestréw kredytowych lub biura informacji kredytowej
lub innych odpowiednich baz danych, obejmujgce informacje na temat zobowigzan
finansowych i zalegtych ptatnosci
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Informacje o zabezpieczeniu, jezeli dotyczy
Potwierdzenie tytutu wiasnosci do zabezpieczenia
Potwierdzenie wartosci zabezpieczenia
Potwierdzenie ubezpieczenia zabezpieczenia

Informacje o gwarancjach, innych czynnikach ograniczania ryzyka kredytowego i gwarantach,
jezeli dotyczy

Umowa najmu lub potwierdzenie potencjalnego dochodu z tytutu czynszéw w przypadku
zadtuzenia w zwigzku z zakupem nieruchomosci na wynajem, jezeli dotyczy

Pozwolenia i kosztorysy dla budowy nieruchomosci lub kredytéw remontowych, jezeli dotyczy

Informacja o przeznaczeniu kredytu
W stosownych przypadkach — potwierdzenie przeznaczenia kredytu

Sprawozdania finansowe i towarzyszace noty objasniajagce na poziomie jednostkowym i
skonsolidowanym (bilans, rachunek zyskéw i strat, przeptywy srodkéw pienieznych)
obejmujace rozsadny okres, a w stosownych przypadkach — poddane audytowi lub weryfikacji
przez specjalistéw

Sprawozdania/o$wiadczenia dotyczgce potencjalnych zalegtosci dtuznikow

Biznesplan zaréwno dotyczacy kredytobiorcy, jak i w powigzaniu z przeznaczeniem kredytu
Prognozy finansowe (bilans, rachunek zyskéw i strat, przeptywy srodkéw pienieznych)
Potwierdzenie statusu podatkowego i zobowigzan podatkowych

Dane z rejestréow kredytowych lub biura informacji kredytowej, obejmujgce co najmniej
informacje na temat zobowigzan finansowych i zalegtych ptatnosci

Informacje o zewnetrznym ratingu kredytowym kredytobiorcy — w stosownych przypadkach

Informacje o istniejgcych warunkach umowy i przestrzeganiu ich przez kredytobiorce — w
stosownych przypadkach

Informacje o najwazniejszych postepowaniach sagdowych z udziatem kredytobiorcy toczacych
sie w chwili sktadania wniosku

Informacje o zabezpieczeniu, jezeli dotyczy
Potwierdzenie tytutu wtasnosci do zabezpieczenia — w stosownych przypadkach
Potwierdzenie wartosci zabezpieczenia

Potwierdzenie ubezpieczenia zabezpieczenia
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16. Informacje o mozliwosci egzekucji zabezpieczenia (w przypadku udzielania kredytow
specjalistycznych — opis struktury i pakietu zabezpieczenia transakcji)

17. Informacje o gwarancjach, innych czynnikach ograniczania ryzyka kredytowego i gwarantach,
jezeli dotyczy

18. Informacje o strukturze wtfasnosciowej kredytobiorcy na potrzeby przeciwdziatania praniu
pieniedzy i zapobiegania finansowaniu terroryzmu (AML/CFT)

Poza pozycjami okreslonymi w sekcji B powyzej:

1. Informacje o wysokosci czynszu, dostepnosci lokali i najemcach, w tym o umowach dotyczacych
konkretnej nieruchomosci zwigzanej z przeznaczeniem kredytu

2. Informacje o rodzaju portfela nieruchomosci

3. Potwierdzenie wskaznika pustostanéw i wskaznika rotacji dla portfela w podziale na rodzaj
nieruchomosci, jej wiek i lokalizacje

4. Potwierdzenie wysokosci czynszow w podziale na rodzaj nieruchomosci, jej wiek i lokalizacje

5. Informacje o najwazniejszych najemcach w podziale na rodzaj nieruchomosci, jej wiek i
lokalizacje

6. Informacje o uzasadnieniu dla nieruchomosci zwigzanej z kredytem, poparte przeglagdem
podazy i popytu na lokalnym rynku dokonanym przez uznanego agenta nieruchomosci z
odpowiednig wiedzg fachowa

7. Potwierdzenie wartosci zabezpieczenia i poszczegdlnych elementéw zabezpieczenia
nieruchomosci — w stosownych przypadkach

Poza pozycjami okreslonymi w sekcji B powyzej:

1. Potwierdzenie doswiadczenia w podobnych projektach i z podobnymi rodzajami aktywéw, np.
powierzchniami biurowymi, handlowymi i przemystowymi

2. Informacje o wszelkich trwajacych inwestycjach, w ktérych kredytobiorca wystepuje w roli
dewelopera

3. Potwierdzenie decyzji o warunkach zabudowy i pozwolen na budowe
4. Informacje o pracownikach budowlanych, architektach, inzynierach i wykonawcach

5. Potwierdzenie uméw z wykonawcamii odpowiednia dokumentacja dotyczgca inwestycji, w tym
informacje o karach, gwarancjach oraz przekroczeniach kosztéw

6. Informacje o uzasadnieniu inwestycji, poparte przeglagdem podazy i popytu na lokalnym rynku
dokonanym przez uznanego agenta nieruchomosci z odpowiednig wiedzg fachowg
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Potwierdzenie  kosztorysu oraz harmonogramu inwestycji, z uwzglednieniem
nieprzewidzianych wydatkéw

Poza pozycjami okreslonymi w sekcji B powyzej:

1.
2.

Potwierdzenie doswiadczenia przy podobnym rodzaju statku i segmencie

Potwierdzenie tytutu wtasnosci do aktywéw wraz z informacjg o statkach, np. nazwa, numer
rejestracyjny, rodzaj, wiek i rozmiar

Informacja o ubezpieczeniu i klasyfikacji aktywow przez towarzystwo klasyfikacyjne uznawane
przez instytucje

Potwierdzenie przestrzegania regulacji w zakresie bezpieczenstwa i Srodowiska
obowigzujgcych w branzy stoczniowej

Informacje dotyczace kazdego rodzaju statku i segmentu oparte na danych rynkowych, np. cele
przesztych i planowanych podrézy

Potwierdzenie zobowigzan pozabilansowych, takich jak statki czarterowane oraz umowy
przewozowe typu ,forward”

Poza pozycjami okreslonymi w sekcji B powyzej:

1.
2.

Informacje o biznesplanie zwigzanym z projektem

Doswiadczenie w podobnych projektach

Informacje o trwajacych inwestycjach, w ktdrych kredytobiorca wystepuje w roli dewelopera
Potwierdzenie decyzji o warunkach zabudowy i pozwolen na budowe zwigzanych z inwestycjg
Informacje o pracownikach budowlanych, architektach, inzynierach i wykonawcach

Potwierdzenie uméw z wykonawcamii odpowiednia dokumentacja dotyczgca inwestycji, w tym
informacje o karach, gwarancjach oraz przekroczeniach kosztéw

Informacje o uzasadnieniu inwestycji, poparte przeglagdem podazy i popytu na lokalnym rynku
dokonanym przez uznanego agenta nieruchomosci z odpowiednig wiedzg fachowg

Potwierdzenie kosztorysow i harmonogramu, w tym nieprzewidzianych wydatkdw zwigzanych
z inwestycjg, poswiadczone przez wykwalifikowanego i uznawanego kosztorysanta (lub
podobnego specjaliste)
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Zatgcznik 3 — Wskazniki na potrzeby
udzielania i monitorowania kredytow

W niniejszym zatgczniku przedstawiono zestaw wskaznikow wtasciwych dla kredytu, ktore

instytucje i kredytodawcy majg wzig¢ pod uwage przy ocenie zdolnosci kredytowej i monitorowaniu

ryzyka kredytowego zgodnie z niniejszymi wytycznymi. W stosownych przypadkach instytucje i

kredytodawcy moga w tym celu korzystac z innych wskaznikéw.

10.
11.

12.
13.
14.

15.

16.

Kredyt do dochodu

Koszty obstugi kredytu do dochodu
Zadtuzenie do dochodu

Obstuga zadtuzenia do dochodu

Stosunek wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia

Wskaznik kapitatowy (kapitat wtasny akcjonariuszy podzielony przez aktywa ogdtem)
(Dtugotermionwy) stosunek kapitatu obcego do kapitatu wiasnego

EBITDA

Zysk z zadtuzenia (dochdd z dziatalnosci operacyjnej netto/kwota kredytu)
Zadtuzenie oprocentowane/EBITDA

Wartos$¢ przedsiebiorstwa (suma wartosci rynkowej akcji zwyktych, wartosci rynkowej akgji
uprzywilejowanych, wartosci rynkowe]j zadtuzenia, udziatéw mniejszosciowych, pomniejszona
o srodki pieniezne i inwestycje)

Stopa kapitalizacji (dochéd z dziatalnosci operacyjnej netto/warto$é rynkowa)
Jakos¢ aktywow

Wskaznik zdolnosci obstugi kosztow zadtuzenia (EBITDA) wzgledem kosztéw obstugi zadtuzenia
ogotem
Wskaznik pokrycia zadtuzenia srodkami pienieznymi (przeptywy pieniezne z dziatalnosci

operacyjnej wzgledem Srednich zobowigzan krétkoterminowych spotki w danym okresie)

Wskaznik pokrycia (aktywa obrotowe ogdétem podzielone przez zadtuzenie krétkoterminowe
ogdtem)
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17. Analiza przysztych przeptywéw srodkéw pienieznych
18. Stopa zwrotu z aktywow

19. Koszty obstugi zadtuzenia

20. Wskaznik wysokosci kredytu do kosztow (LTC)

21. Wskaznik zdolnosci sptaty odsetek

22. Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (dochdd netto po potraceniu odsetek i podatkdow w stosunku
do $redniego kapitatu wtasnego akcjonariuszy)

23. Zwrot zaangazowanego kapitatu
24. Marza zysku netto

25. Rozwdj obrotow

26. Wspdtczynnik pokrycia majatku trwatego kapitatem wtasnym

27. Stosunek wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia

28. Lokalizacja i jako$é nieruchomosci

29. Wskaznik wysokosci kredytu do kosztow

30. Wskaznik wskaznika pokrycia obstugi dtugu kosztéw dla nieruchomosci komercyjne;j
31. Rozwdj stopnia wykorzystania

Rentownos¢

32. Dochdd z tytutu czynszéw wzgledem kosztéw odsetkowych zwigzanych z nieruchomoscia
komercyjna

33. Wartosc firmy w chwili przejecia

34. Wydzielenie srodkdw (ring fencing)

35. Stosunek wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia

36. Postepowanie zgodnie z biznesplanem

37. Wskaznik dzwigni finansowej (zadtuzenie ogétem w stosunku do EBITDA)

38. Zdolnos¢ do sptaty

39. Wskaznik dZzwigni finansowej
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Rating

Sptata z przeptywoéw srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Sptata przez gwaranta

Sptata ze sprzedazy statku

Zalegte ptatnosci
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