I ‘ ' EU RO pEAN Instytut Badan tel. 58 524 49 01 efe@ibngr.pl

nad Gospodarka Rynkowg fax. 58 524 49 09 www.efcongress.com

CONGRESS

Odpowiedzi Europejskiego Kongresu Finansowego
w konsultacjach Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego (EBA)
ws. wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm
inwestycyjnych, dotyczacych ekspozycji zabezpieczonych
nieruchomosciami mieszkalnymi i komercyjnymi

. Metodologia opracowania odpowiedzi str. 2
Il.  Odpowiedzi Europejskiego Kongresu Finansowego wraz z fragmentami str. 3
dokumentu konsultacyjnego Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego

lll.  Uwagi ogdlne do catosci propozycji Europejskiego Urzedu Nadzoru str. 22
Bankowego



I. Metodologia opracowania odpowiedzi

Opracowanie odpowiedzi na pytania konsultacyjne przebiegato w trzech etapach.

Etap 1

Do wziecia udziatu w badaniu zaproszono grupe ekspertow obejmujaca ponad 30 specjalistow -
teoretykow i praktykdw w obszarze finansowania rynku nieruchomosci. Przestano im opis
projektu oraz pytania. Ekspertom zagwarantowana zostata anonimowos¢.

Etap 2

Do Instytutu Badan nad Gospodarka Rynkowg® wptyneto 11 opinii (indywidualnych ekspertéw,
grup ekspertow oraz instytucji). Wszystkie odpowiedzi zostaty zebrane i przedstawione w formie
anonimowe] ekspertom, ktérzy wzieli aktywny udziat w konsultacjach. Zwrécono sie do nich

z prosba o zaznaczenie w opiniach innych uczestnikdw konsultacji tych sformutowan, ktére
powinny znalez¢ sie w stanowisku koncowym. Eksperci mogli réwniez skorygowac swoje
stanowisko pod wptywem argumentow innych ekspertow, ktérych wczesniej nie znali.

Odpowiedzi uzyskano od:

— bankdéw komercyjnych i hipotecznych;
firm deweloperskich;

przedstawicieli instytucji regulacyjnych;
profesoréw uniwersyteckich.

Na bazie uzyskanych odpowiedzi opracowana zostata synteza opinii polskich ekspertow.

Etap 3

Na podstawie tak przeprowadzonego badania koordynatorzy projektu z ramienia Europejskiego
Kongresu Finansowego przygotowali ostateczng wersje odpowiedzi Europejskiego Kongresu
Finansowego.

! |nstytut Badan nad Gospodarka Rynkowa (IBnGR) - pierwszy niezalezny think tank w Europie Srodkowo-Wschodniej,
zatozony w 1989 roku przez grupe ekonomistow zwigzanych z opozycjg demokratyczng i ruchem ,Solidarnosc”.



Il. Dokument konsultacyjny Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego
(fragmenty)?oraz odpowiedzi Europejskiego Kongresu Finansowego

1. Konsultacje EBA - executive summary

Dokument konsultacyjny (DK) dotyczacy projektu regulacyjnych standardéw technicznych (RST)
okresla warunki, jakie wtasciwe organy biorg pod uwage przy ustalaniu wyzszych wag ryzyka
dla ekspozycji zabezpieczonych nieruchomosciami (w szczegolnosci okresla pojecie ,wzgledéw
stabilnosci  finansowej”), ktére wptywaja w zwigzku z tym na wymogi kapitatowe
dla bankéw stosujgcych metode standardowa (MS) wobec tych ekspozycji (art. 124 ust. 4 lit. b)
rozporzadzenia o wymogach kapitatowych (ang. CRR)). Podobnie niniejszy DK dotyczacy
niniejszego projektu RST okre$la warunki, jakie witasciwe organy biorg pod uwage przy
podwyzszaniu minimalnej wartosci straty z tytutu niewykonania zobowigzania (ang. LGD)
wazonej ekspozycja dla ekspozycji detalicznych zabezpieczonych nieruchomosciami
mieszkalnymi lub komercyjnymi, ktore wptywaja w zwigzku z tym na wymogi kapitatowe
bankow stosujacych metode wewnetrznych ratingdw (ang. /RB) wobec tych ekspozycji (art. 164
ust. 6 rozporzadzenia CRR). Z uwagi na podobny charakter mandatu zaréwno w art. 124,
jak i w art. 164 rozporzadzenia CRR, warunki te ustala sie tacznie w DK dotyczgcym niniejszego
projektu RST.

W przypadku bankdéw stosujacych MS rozporzadzenie CRR ustala preferencyjna wage ryzyka
rowng 35% dla ekspozycji w petni i catkowicie zabezpieczonych hipotekami na
nieruchomosciach mieszkalnych oraz rowng 50% dla ekspozycji w petni i catkowicie
zabezpieczonych hipotekami na nieruchomosciach komercyjnych. Wtasciwe organy moga
jednak, w warunkach okreslonych w niniejszym DK dotyczacym niniejszego projektu RST,
podwyzszy¢ wagi ryzyka dla tych ekspozycji lub segmentu tych ekspozycji, do 150%, na
podstawie poniesionych strat, przysztych tendencji na rynkach nieruchomosci oraz wzgledéw
stabilnosci finansowej. Powinno to zagwarantowac, w razie zidentyfikowania wysokiego
poziomu ryzyka kredytowego w sektorze realnym, w szczego6lnosci w odniesieniu do tych
ekspozycji, lub w razie zidentyfikowania banki na rynku nieruchomosci, co do ktérej oczekuje
sie, ze bedzie prowadzi¢ do podwyzszonych strat na tych ekspozycjach, podwyzszenie przez
witasciwe organy wymogdw kapitatowych dla tych ekspozycji, gdy beda wystepowac wzgledy
stabilnosci finansowe;.

W przypadku bankdéw stosujacych modele IRB do kalkulacji wymogdw kapitatowych dla tych
ekspozycji, stosowana waga ryzyka wynika z majacych zastosowanie parametrow ryzyka:
prawdopodobienstwa niewykonania zobowigzania (ang. PD), ekspozycji w momencie
niewykonania zobowigzania (ang. EAD) oraz LGD. Jakkolwiek minimalna wartos¢ LGD dla tych
ekspozycji jest ustalona w rozporzadzeniu CRR (10% dla ekspozycji detalicznych
zabezpieczonych nieruchomosciami mieszkaniowymi oraz 15% dla ekspozycji detalicznych
zabezpieczonych nieruchomosciami komercyjnymi), wtasciwe organy moga, w warunkach
okreslonych w DK dotyczacym niniejszego projektu RST, podnies¢ minimalne wartosci LGD dla
tych ekspozycji na podstawie poniesionych strat, przysztych tendencji na rynkach nieruchomosci
oraz wzgleddw stabilnosci finansowej.

2 Petny dokument konsultacyjny dostepny na stronie: https://www.eba.europa.eu/documents/10180/1134425/EBA-
CP-2015-12+CP+on+RTS+on+RWs+and+LGD+Values.pdf



https://www.eba.europa.eu/documents/10180/1134425/EBA-CP-2015-12+CP+on+RTS+on+RWs+and+LGD+Values.pdf
https://www.eba.europa.eu/documents/10180/1134425/EBA-CP-2015-12+CP+on+RTS+on+RWs+and+LGD+Values.pdf

Wtiasciwe organy powinny czesto, a co najmniej raz do roku, ocenia¢, czy wagi ryzyka
i minimalne wartosci LGD dla ekspozycji (detalicznych) zabezpieczonych hipotekami na
nieruchomosciach mieszkalnych lub komercyjnych s3 adekwatne do rzeczywistych ryzyk
zwigzanych z tymi portfelami. Niniejszy DK dotyczacy niniejszego projektu RST przewiduje, ze,
gdy witasciwe organy ustalajg wyzsze wagi ryzyka lub minimalne wartosci LGD dla ekspozycji
dotyczacych nieruchomosci w jurysdykcji wtasciwego organu, powinny bra¢ pod uwage trzy
zestawy warunkow, ktoére dotyczg (i) oceny adekwatnosci wag ryzyka lub minimalnych wartosci
LGD, (ii) wzgleddw stabilnosci finansowej oraz (iii) innych warunkdw.

W celu promowania spojnosci ustalania wyzszych wag ryzyka niniejszy DK dotyczacy niniejszego
projektu RST przewiduje ustalanie przez wtasciwe organy poziomu obserwowanych strat
zwigzanych z ekspozycjami w petni i catkowicie zabezpieczonymi nieruchomosciami, a takze
poziomu strat, ktorych realizacji oczekujg, na podstawie przysztych tendencji na rynkach
nieruchomosci. W zwigzku z tym nalezy bra¢ pod uwage wszelkie oznaki ryzyka zwigzanego
z tymi ekspozycjami, zaréwno przeszte, jak i przyszte. Podobnie przewiduje sie, ze witasciwe
organy powinny ustala¢c obserwowany poziom S$redniej straty z tytutu niewykonania
zobowigzania wazonej ekspozycja dla tych ekspozycji, a takze srednig strate z tytutu
niewykonania zobowigzania wazong ekspozycja, ktorej realizacji oczekujg z tytutu tych
ekspozycji na podstawie oceny dotyczacej przysztosci.

Z uwagi na bezposredni zwigzek miedzy stratami, a wagami ryzyka z punktu widzenia wymogow
kapitatowych, niniejszy DK konsultuje orientacyjne wartosci wzorcowe stanowigce dodatkowa
wskazéwke dla potrzeb wustalania przez witasciwe organy wyzszych wag ryzyka,
a w szczegdblnosci adekwatny poziom okreslony w tych orientacyjnych wartosciach wzorcowych.

Na koniec, wzgledy stabilnosci finansowej okreslone s3 w niniejszym DK dotyczacym
niniejszego projektu RST jako trzy mozliwe scenariusze, ktore wskazuja, ze powstrzymanie sie
od ustalenia wyzszych wag ryzyka lub wyzszych minimalnych wartosci LGD miatoby istotny
wptyw na obecng lub przysztg stabilnos¢ systemu finansowego z uwagi na znaczacy spadek
odpornosci systemu finansowego lub istotne zaktocenie przeptywu kredytéw do gospodarki.



2. Pytania konsultacyjne Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego (EBA)
oraz odpowiedzi Europejskiego Kongresu Finansowego

Artykut 1
Przepisy ogdlne

1. Gdy wtasciwe organy ustalajga wyzsze wagi ryzyka, anizeli te, o ktorych mowa
w art. 125 ust. 1 lub 126 ust. 1 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 dla jednego lub wiecej
segmentdéw takich ekspozycji zwigzanych z nieruchomosciami znajdujacych sie na ich
terytorium, biorg pod uwage wszystkie z ponizszych warunkéw:

(@) taczny wynik oceny adekwatnosci wag ryzyka, o ktérej mowa w art. 124 ust. 2
rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 oraz w metodologii okreSlonej w art. 2 niniejszego
rozporzadzenia;

(b) wzgledy stabilnosci finansowej zgodnie z postanowieniami art. 3 niniejszego
rozporzadzenia;

() pozostate warunki, o ktérych mowa w art. 4 niniejszego rozporzadzenia.

2. Gdy witasciwe organy ustalaja wyzsze minimalne wartosci Sredniej straty z tytutu
niewykonania zobowigzania wazonej ekspozycja, anizeli te, o ktorych mowa w art. 164 ust. 4
rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 dla ekspozycji zabezpieczonych nieruchomosciami na ich
terytorium, biorg pod uwage wszystkie z ponizszych warunkéw:

(@) taczny wynik oceny adekwatnosci minimalnych wartosci LGD, o ktérej mowa
w art. 164 ust. 5 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 oraz w metodologii okreslonej

w art. 5 niniejszego rozporzadzenia;

(b) wzgledy stabilnosci finansowej zgodnie z postanowieniami art. 3 niniejszego
rozporzadzenia;

() pozostate warunki, o ktdrych mowa w art. 6 niniejszego rozporzadzenia.

Pytanie 1: Czy zgadzasz sie z trzema gtownymi kategoriami warunkéw okreslonych dla potrzeb
ustalania wyzszych wag ryzyka (ust. 1) oraz wyzszych minimalnych wartosci LGD (ust. 2)?

Odpowiedz na pytanie 1:

Wymienione w artykule 1 kategorie s3 poprawne, ale nie wyczerpuja wszystkich czynnikow,
ktére powinny by¢ brane pod uwage. Milczaco zaktada sie, ze powodem strat moze by¢ jedynie
niedostateczna wartos¢ zabezpieczenia. Jednak zadanie wiekszych zabezpieczen nie rozwigze
problemu, poniewaz jakos¢ kredytow, zwiaszcza wieloletnich stopniowo sie pogarsza. Ten
czynnik musi by¢ rowniez uwzgledniony w standardzie.

Warto podkresli¢, ze w nowych krajach Unii obserwacje w zakresie dtugoterminowych trendow,
zarowno na rynku nieruchomosci jak i kredytow zabezpieczonych hipotecznie, s3 relatywnie
krétkie, co wynika z faktu, ze w tych krajach wolnorynkowa gospodarka ma réwniez stosunkowo
krotka historie.




Z punktu widzenia polskiego rynku istotny jest takze udziat kredytéw hipotecznych dla oséb
fizycznych w aktywach bankowych - stosunkowo wysoki i udziat kredytéw finansujacych
nieruchomosci komercyjne - stosunkowo niski. Mamy za krotka historie kredytowania,
by wyciggac adekwatne wnioski co do zachowywania sie portfeli w roznych fazach cyklu. Z tego
tez wzgledu wieksza ostroznos$¢ regulatora moze by¢ uzasadniona.

Gtéwne kategorie warunkéw okreslonych dla potrzeb ustalania wag ryzyka i wartosci LGD s3
zgodne z oczekiwaniami. Poziom ogolnosci zwtaszcza przepisow dotyczacych ,wzgledow
stabilnosci finansowej” i ,pozostatych warunkow” jest wysoki i pozostawia duzy margines
uznaniowos$ci w kompetencji organdw nadzoru, jednak ma to swoje uzasadnienie z uwagi na
szeroki zakres zastosowania i wymagany odpowiedni poziom uniwersalnosci wytycznych.
Oznacza to takze, ze ostateczna ocena metody kalibracji wag ryzyka i wspotczynnika LGD
zalezec bedzie od praktycznych rozwigzan zastosowanych przez kazdy organ nadzoru, ktére na
dzien dzisiejszy nie s3 jeszcze znane.

Wydaje sie, ze duza liczba warunkoéw, ktére musza przeanalizowa¢ wiasciwe organy danego
kraju, aby podwyzszy¢ minimalny poziom wag ryzyka i LGD, pozwoli na kompleksowe podejscie
do tego tematu. Wazne jest jednak posiadanie danych, na podstawie ktérych mozna okresli¢
w sposob wiarygodny spetnienie kryteriow dla podwyzszenia wag i LGD. Wtasciwe organy
powinny mie¢ obowigzek stworzenia i wspierania rozwoju baz danych miedzybankowych
zawierajacych tego typu informacje.

Nalezy jednakze pamietac, ze dla polskiego systemu bankowego, ktéry juz obecnie stosuje
wyzsze wymagania dla kredytowania rynku nieruchomosci, niz ma to miejsce w innych krajach
(wyzsza waga ryzyka, wymogi rekomendacji S), dalsze podwyzszanie wymogow
ostroznosciowych dla finansowania nieruchomosci w Polsce spowoduje naptyw
konkurencyjnego finansowania z =zagranicy, powodujgc pogorszenie sytuacji finansowej
polskiego sektora bankowego. Powinien by¢ stworzony dodatkowy warunek, aby obowigzkiem
podwyzszenia wag ryzyka lub LGD byty obtozone réwniez banki spoza danego kraju, jesli w nim
inwestuja (jak ma to miejsce przy buforze antycyklicznym).

Ustalenie wyzszych wag ryzyka dotyczy zaréwno bankdw stosujacych metode standardowa
(STA), jak i metode zaawansowang (IRB). Ustalenie wyzszych wag ryzyka nie powinno skutkowac
zaburzeniem konkurencyjnosci pomiedzy bankami stosujgcymi rézne metody (STA lub IRB).
W przypadku bankéw stosujacych metode IRB przewiduje sie modyfikacje parametru LGD.
Jednoczesnie na wymogi kapitatowe majg wptyw jeszcze inne parametry (PD, CCF itp.), ktore
instytucja moze w pewnym stopniu kontrolowac¢ na swojg korzys¢. Z drugiej strony parametr
LGD nie jest wartoscia stata w czasie, a wiec moze odzwierciedla¢ w pewnym stopniu biezaca
sytuacje na rynku, dlatego dodatkowe naktadanie narzutu na ten parametr moze prowadzi¢ do
zwielokrotnienia efektu jego wprowadzenia.

Mnogosc¢ czynnikédw mogacych decydowac o podniesieniu wag ryzyka, stosowanie ich w roznych
krajach przez ich nadzory moze prowadzi¢ do niejednoznacznej oceny sytuacji przez nadzory
poszczegdlnych krajow. Taki mechanizm moze takze sta¢ sie narzedziem zwiekszenia
konkurencyjnosci bankéw z poszczegdlnych krajow (za cene ich stabilnosci).



Artykut 2
Wyniki oceny adekwatnosci wag ryzyka

1. Dla potrzeb art. 1 wust. 1 Llit. a) witasciwe organy wykonuja wszystkie
z nastepujacych czynnosci:

(@) ustalenie poniesionych strat dotyczacych jednego lub wiecej segmentow ekspozycji
zwigzanych z nieruchomosciami zabezpieczonych nieruchomosciami,
o ktérych mowa w art. 124 ust. 2 lit. a) rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 na podstawie danych
i wskaznikéw, o ktérych mowa w tym artykule, jako stosunku strat z tytutu tych ekspozycji do
wartosci tych ekspozycji. Dla potrzeb uzywania danych gromadzonych zgodnie z art. 101
rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 witasciwe organy ustalaja stosunek danych, o ktérych mowa
w art. 101 ust. 1 lit. a) lub d) tego rozporzadzenia, do danych, o ktérych mowa w art. 101 ust. 1
lit. ¢) lub f) tego rozporzadzenia;

(b) ustalenie strat, ktorych realizacji oczekujg z tytutu ekspozycji, o ktérych mowa w lit. a)
(-oczekiwane straty”) w trybie okreslonym w ust. 2, jako stosunku strat, ktorych realizacji
oczekujg z tytutu tych ekspozycji do wartosci tych ekspozycji;

(©) uwzglednienie orientacyjnych wartosci wzorcowych, o ktérych mowa w ust. 3, chyba
ze inne czynniki tagodzace usprawiedliwiaja odstepstwo od tych wartosci wzorcowych.

2. Dla potrzeb ust. 1 lit. b) oczekiwane straty ustala sie poprzez korekte poniesionych strat,
o ktorych mowa w ust. 1 lit. a), odzwierciedlajgca przyszte tendencje na rynkach nieruchomosci,
o ktérych mowa w art. 124 ust. 2 lit. b) rozporzadzenia (UE) nr 575/2013. Korekty opieraja sie
na dowolnych z ponizszych czynnikow:

(@) historycznej ewolucji rynku nieruchomosci pod wzgledem cen na rynku nieruchomosci
oraz zmiennosci tych cen, udokumentowanych odpowiednimi wskaznikami danych;

(b) oczekiwanej ewolucji cen na rynku nieruchomosci oraz oczekiwanej zmiennosci tych cen,
w tym oceny niepewnosci co do tych oczekiwan;

() horyzoncie czasowym, w ktoérym oczekuje sie materializacji przysztych tendencji na
rynkach nieruchomosci;

(d) fundamentalnych nosnikach popytu i podazy na rynku nieruchomosci, a w szczegolnosci
wspotczynniku pokrycia naleznosci zabezpieczeniem oraz relacji kosztéw obstugi zadtuzenia do
dochodoéw, udokumentowanych wtasciwymi wskaznikami danych;

(e) przesztej i obecnej strukturalnej i cyklicznej charakterystyce rynku nieruchomosci, gdzie
charakterystyka strukturalna moze dotyczy¢ historycznej zmiennosci cen nieruchomosci,
wielkosci rynku nieruchomosci, krajowych systemoéw podatkowych oraz krajowych przepiséw
regulacyjnych dotyczacych kupna, posiadania lub wynajmu nieruchomosci;

)] ogélne podwyzszenie tacznych kwot ekspozycji wazonych ryzykiem dla ekspozycji
zabezpieczonych nieruchomosciami w instytucjach, ktére wynikatoby z podwyzszenia wag
ryzyka dla ekspozycji zabezpieczonych rynkiem nieruchomosci zostato juz osiggniete poprzez
mniejsze, w petni i catkowicie zabezpieczone, czesci tych ekspozycji wynikajace z redukgji
wartosci  nieruchomosci  jako zabezpieczenia, ktoérych instytucje dokonaty w celu



odzwierciedlenia przysztych tendencji na rynkach nieruchomosci lub w celu spetnienia
wymogow dotyczacych monitorowania wartosci nieruchomosci oraz wyceny nieruchomosci,
o ktérych mowa w art. 208 ust. 3 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013.

3. Wtasciwy organ moze by¢ bardziej ostrozny przy ustalaniu oczekiwanych strat,
o ktérych mowa w ust. 1 lit. b), gdy spetnione s3 jeden lub oba nastepujgce warunki:

(@) poziom niepewnosci co do oczekiwan, o ktérych mowa w ust. 2 lit. b) jest wysoki;

(b) jeden lub szereg sposrod wskaznikéw danych, o ktérych mowa w ust. 1 lit. a), ust. 2 lit. a)
lub d), jest niedostepnych przez wystarczajgco dtugi okres.

4, Dla potrzeb ust. 1 lit. ¢), orientacyjne wartosci wzorcowe to:

(@) oczekiwane straty mniejsze lub réwne [0,10-1,5%] sa generalnie odpowiednie dla wagi
ryzyka rownej 35% dla ekspozycji w petni i catkowicie zabezpieczonych nieruchomosciami
mieszkalnymi, o ktérych mowa w art. 125 ust. 1 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 lub dla
jednego lub wiecej segmentow takich ekspozycji zwigzanych z nieruchomosciami;

(b) oczekiwane straty mniejsze lub réwne [0,15-2%] s3 generalnie odpowiednie dla wagi
ryzyka rownej 50% dla ekspozycji w petni i catkowicie zabezpieczonych nieruchomosciami
komercyjnymi, o ktérych mowa w art. 126 ust. 1 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 lub jednego
lub wiecej segmentdw takich ekspozycji zwigzanych z nieruchomosciami.

Pytanie 2: Czy zgadzasz sie z warunkami ustalenia poniesionych strat i oczekiwanych strat?
Czy zgadzasz sie z korektami, ktérych wolno dokona¢ w stosunku do poniesionych strat na
podstawie przysztych tendencji na rynkach nieruchomosci?

Pytanie 3:

a) Czy zgadzasz sie z orientacyjnymi wartosciami wzorcowymi dla potrzeb oceny adekwatnosci
wag ryzyka oraz ustalania wyzszych wag ryzyka na rynkach nieruchomosci w réznych panstwach
cztonkowskich zgodnie z art. 4 ust. 3 i 4?

b) Jakie poziomy tych orientacyjnych wartosci wzorcowych bytyby najbardziej odpowiednie
i dlaczego?

Objasnienia dla potrzeb konsultacji:

Jezeli chodzi o orientacyjne wartosci wzorcowe, niniejszy DK konsultuje adekwatny poziom
wartosci wzorcowych w przedziatach okreslonych w art. 2 ust. 4, art. 4 ust. 3 i art. 4 ust. 4.
Podanie wartosci wzorcowych przyczynia sie do zréwnania warunkéw poprzez unikanie, na
przyktad, ustalenia przez jeden witasciwy organ wagi ryzyka dla ekspozycji w petni i catkowicie
zabezpieczonych nieruchomosciami mieszkalnymi w wysokosci 50% przy danym poziomie
oczekiwanych strat, a przez inny wtasciwy organ w wysokosci 150% przy tym samym poziomie
oczekiwanych strat.

Niniejszy DK konsultuje orientacyjne wartosci wzorcowe, ktdre zapewniajg mapowanie miedzy
oczekiwanymi stratami ustalonymi przez wtasciwy organ, a wyzszg waga ryzyka ustalong
przezen dla odnosnych ekspozycji. Doktadniej rzecz bioragc, niniejszy DK proponuje jedna
warto$¢ wzorcowg wskazujaca, jaki Sredni poziom oczekiwanych strat jest odpowiedni dla




ustalenia wagi ryzyka dla ekspozycji w petni i catkowicie zabezpieczonych nieruchomosciami
mieszkalnymi (komercyjnymi) w przedziale od 35% (50%) do 100% oraz drugg wartosc¢
wzorcowg wskazujaca, jaki poziom oczekiwanych strat jest odpowiedni dla ustalenia wagi
ryzyka dla ekspozycji w petni i catkowicie zabezpieczonych nieruchomosciami mieszkalnymi
(komercyjnymi) w przedziale od 100% do 150%. Respondenci niniejszego DK proszeni s3g
0 opinie co do tego, jaki bytby najbardziej odpowiedni poziom w tym przedziale. Jezeli chodzi
o drugg orientacyjng wartos¢ wzorcowa (wskazang jako [x%] w art. 4 ust. 3 lit. b) oraz art. 4 ust.
4 lit. b), respondenci proszeni sg 0 wyrazenie zdania, jaki poziom $rednich oczekiwanych strat
byty odpowiedni, aby wskazywaé, ze waga ryzyka dla ekspozycji w petni i catkowicie
zabezpieczonych nieruchomosciami mieszkalnymi lub komercyjnymi powinna miesci¢ sie
w przedziale od 100% do 150%.

Kazdy $rodek proponowany przez wiasciwe organy bedzie podlegac indywidualnej ocenie ze
strony EUNB. Ocena bedzie bra¢ pod uwage wszelkie elementy, wskazniki
i czynniki tagodzace dotyczace konkretnego lokalnego rynku, jak np. liczbe i wielko$¢ wyzszych
strat. EUNB bedzie przekazywa¢ witasciwym organom swoje opinie, gdy bedg sie z nim
konsultowac co do ustalonych wyzszych wag ryzyka (art. 124 ust. 2 rozporzadzenia CRR) lub
zawiadamiac¢ go o wyzszych minimalnych wartos$ciach LGD (art. 164 ust. 5 rozporzadzenia CRR).

Odpowiedz na pytanie 2:

W warunkach polskich, mtodego rynku, niestabilnosci regulacji podatkowych i czesto
zmienianych programéw wsparcia nabywcdw mieszkan, nie mozna z odpowiednim
prawdopodobienstwem  okreslic  tendencji na rynku mieszkaniowym. Z wiekszym
prawdopodobienstwem mozna okresli¢ tendencje na rynku komercyjnym i tu odpowiedz moze
by¢ pozytywna.

Ponadto, przyjeta podstawa okreslania strat poniesionych i oczekiwanych jest nieprecyzyjna.
Statystyki okreslone w art. 101(1) CRR nie pozwalajg naszym zdaniem na wiarygodne ustalanie
poziomu straty ekonomicznej poniesionej. Z kolei strata ta (a w zasadzie jej przebieg w czasie)
ma byc¢ podstawa do okreslenia oczekiwan odnosnie przysztych poziomoéw strat. Dla ustalania
wag ryzyka istotny jest takze potencjalny przyszty poziom strat nieoczekiwanych, a nie biezace
prognozy strat oczekiwanych. W szczegélnosci, relacja straty nieoczekiwanej do oczekiwanej
jest rowniez zmienna w czasie i uzalezniona od szeregu czynnikow, z ktorych nie wszystkie s
wskazane.

Z perspektywy niektérych krajow (w tym Polski) brakuje ewentualnie czynnika zwigzanego ze
zmiennoscig kursu walutowego w sytuacji wystepowania znacznego odsetka kredytéw
denominowanych w walutach obcych.

Podejscie wyrazone w pytaniach 2 i 3 jest nieprawidtowe rowniez z innego powodu.
W przypadku wierzytelnosci hipotecznych zwigzek miedzy stratami na portfelu hipotecznym
i wagami ryzyka jest znacznie bardziej ztozony niz zdaje sie sugerowac Artykut 2 projektu.
Kredyty hipoteczne w pierwszych latach po udzieleniu s3 wysokiej jakosci. Jakosc ta zaczyna sie
pogarsza¢ po mniej wiecej pieciu-siedmiu latach. Zupetnie inny poziom strat bedzie na rynku
ustabilizowanym o stabilnej i niewielkiej dynamice wzrostu, a inny na rynku, na ktérym
dynamika nowo udzielanych kredytdéw jest wysoka i zmienna. Trudne do zaakceptowania jest
wprowadzanie granicznych wartosci strat, o ktérych mowa w objasnieniu do pytan 2 i 3,
poniewaz projektowany Standard ma miec¢ charakter jakosciowy, wskazujacy niezbedne czynniki




analizy i sposdb przektadania tych wynikdéw na konkretne wagi ryzyka. Nie moze natomiast
narzucac jakichkolwiek wartosci. Nikt nie powinien odnie$¢ wrazenia, ze zadaniem Standardu
jest niedopuszczenie do nadmiernego podnoszenia wag ryzyka, a nie do zbyt niskiego ich
ustalania. Dlatego nie nalezy naktada¢ na wiadze nadzorcze dodatkowych ograniczen,
wykraczajacych poza wynikajace wprost z Artykutow 124 i 126 oraz 164 CRR.

Odpowiedz na pytanie 3:

a) Zréznicowanie wag z uwagi na specyfike rynku w danym kraju jest jak najbardziej
uzasadnione. Mimo, ze zrdznicowanie wartosci wzorcowych jest konieczne wedtug przekroju
krajow, EBA nie powinien jednak ingerowa¢ w szczegdtowe ustalenia nadzorcéw krajowych
(chyba ze nastgpityby dramatyczne odstepstwa), gdyz zmniejsza sie w ten sposob
odpowiedzialnos¢ poszczegdlnych bankéw i lokalnego nadzoru za racjonalne decyzje w tym
obszarze.

b) W przypadku strat oczekiwanych uzasadniajacych utrzymanie wagi 35% dolna granica
wskazana w dokumencie na poziomie 0,1% jest za niska, za$ gérna na poziomie 1,5% jest za
wysoka. W przypadku wagi 50% poziom graniczny mégtby ksztattowac sie na poziomie 1,0%.
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Artykut 3
Wzgledy stabilnosci finansowej

1. Dla potrzeb art. 1 ust. 1 lit. b) oraz art. 1 ust. 2 lit. b) uznaje sie, ze wzgledy stabilnosci
finansowej wystepuja, gdy powstrzymanie sie od ustalenia wyzszych wag ryzyka lub wyzszych
minimalnych wartosci LGD miatoby istotny wptyw na obecng lub przyszta stabilno$¢ systemu
finansowego na jeden z nastepujacych sposobdw:

(@) jedna lub szereg globalnych instytucji o znaczeniu systemowym lub innych instytucji
0 znaczeniu systemowym na terytorium wtasciwego organu, o ktéorych mowa w art. 131
dyrektywy (UE) nr 2013/36/UE, ponosi ryzyko podlegania wptywowi oczekiwanych strat,
o ktoérych mowa w art. 2 ust. 1 lit. b) lub oczekiwanych strat z tytutu niewykonania
zobowiazania, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 lit. b) niniejszego rozporzadzenia, w sposéb, ktéry
mdgtby spowodowac znaczacy spadek odpornosci systemu finansowego lub istotne zaktocenie
przeptywu kredytéow do gospodarki w momencie materializacji strat;

(b) szereg instytucji o ekspozycjach na terytorium witasciwego organu ponosi ryzyko
podlegania wptywowi oczekiwanych strat, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 lit. b) lub
oczekiwanych strat z tytutu niewykonania zobowigzania, o ktédrych mowa w art. 5 ust. 1 lit. b)
niniejszego rozporzadzenia, w sposob, ktdéry mogtby doprowadzi¢ do efektow mnoznikowych dla
innych ekspozycji, co mogtoby spowodowac znaczacy spadek odpornosci systemu finansowego
lub istotne zaktdcenie przeptywu kredytow do gospodarki;

() przyszte tendencje na rynkach nieruchomosci determinowane przez charakterystyke
strukturalng, o ktorej mowa w art. 2 ust. 2 lit. e) lub art. 5 ust. 2, ktére moga spowodowac
znaczacy spadek odpornosci systemu finansowego lub istotne zaktdcenie przeptywu kredytow
do gospodarki w momencie materializacji ryzyka.

2. Dla potrzeb oceny wzgleddw stabilnosci finansowej, o ktérych mowa w ust. 1, wtasciwe
organy biorg pod uwage potencjalne skutki procykliczne jednego ze scenariuszy okreslonych
w lit. a)-c) tego ustepu.

Pytanie 4: Czy zgadzasz sie z okresleniem pojecia ,wzgledy stabilnosci finansowe;j”?

Odpowiedz na pytanie 4:

Tak, jakkolwiek zapis w ust. 1 lit. a) uprzywilejowuje stare kraje Unii, gdzie mieszcza sie siedziby
wiekszosci globalnych instytucji o charakterze systemowym.
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Artykut 4
Inne warunki przy ustalaniu wyzszych wag ryzyka

1. Dla potrzeb art. 1 ust. 1 lit. ¢) wtasciwe organy uwzgledniajg orientacyjne wartosci
wzorcowe okre$lone w ust. 3 i 4 oraz ustalajg wszystkie ponizsze kwestie:

(@) wyjasnienie, dlaczego uznaje sie, ze podwyzszenie wag ryzyka ztagodzi wzgledy
stabilnosci finansowej, o ktérych mowa w art. 3 niniejszego rozporzadzenia;

(b) wyjasnienie, dlaczego wagi ryzyka podwyzsza sie w sposdb zapewniajacy powigzanie
miedzy wyzszg waga ryzyka, a oczekiwanymi stratami z tytutu jednego lub wiecej segmentdéw
zwigzanych z nieruchomosciami, o ktdrych mowa w art. 2 ust. 1 niniejszego rozporzadzenia;

(©) ocene potencjalnych procyklicznych skutkéw ustalenia wyzszych wag ryzyka w obecnej
fazie cyklu gospodarczego dla wzgleddw stabilnosci finansowej, o ktérych mowa w lit. a).

2. Gdy witasciwy organ ustala wyzsza wage ryzyka dla jednego lub wiecej segmentow
takich ekspozycji zwigzanych z nieruchomos$ciami znajdujacych sie na jego terytorium, to,
oprocz wykonania postanowien ust. 1, weryfikuje, czy spetnione sg wszystkie z ponizszych
warunkow okreslenia segmentu zwigzanego z nieruchomosciami:

(@) podana jest jasna definicja segmentu zwigzanego z nieruchomosciami, ktora
z tatwoscig zrozumiejg instytucje w innych panstwach cztonkowskich UE i ktéra gwarantuje
jednolite stosowanie tej definicji w czasie;

(b) segment zwigzany z nieruchomosciami identyfikuje sie jako jednorodna grupe ekspozycji
znaczacej wielkosci wyrdzniong na podstawie typu ekspozycji zwigzanej z nieruchomosciami lub
lokalizacji geograficzne;j.

3. Gdy witasciwe organy ustalajg wyzsze wagi ryzyka, anizeli te, o ktorych mowa
w art. 125 ust. 1 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 dla jednego lub wiecej segmentéw takich
ekspozycji zwigzanych z nieruchomosciami znajdujacych sie na ich terytorium, mieszczace sie
w przedziatach okreslonych w trzecim i czwartym akapicie art. 124 ust. 2 tego rozporzadzenia,
biorg pod uwage wszystkie z ponizszych wzgleddw:

(@) oczekiwane straty wieksze niz [0,10-1,5%], lecz mniejsze niz [x%] s3 generalnie
odpowiednie dla podwyzszenia wagi ryzyka réwnej 35% dla ekspozycji w petni i catkowicie
zabezpieczonych nieruchomosciami mieszkalnymi, o ktérych mowa w art. 125 wust. 1
rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 lub dla jednego lub wiecej segmentow takich ekspozycji
zwigzanych z nieruchomosciami do poziomu ponizej 100%;

(b) oczekiwane straty wieksze lub réowne [x%] s3 generalnie odpowiednie dla podwyzszenia
wagi ryzyka réwnej 35% dla ekspozycji w petni i catkowicie zabezpieczonych nieruchomosciami
mieszkalnymi, o ktérych mowa w art. 125 ust. 1 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 lub dla
jednego lub wiecej segmentow takich ekspozycji zwigzanych z nieruchomosciami do poziomu
mieszczacego sie w przedziale od 100% do 150%.

4, Gdy wiasciwe organy ustalajg wyzsze wagi ryzyka, anizeli te, o ktdérych mowa

w art. 126 ust. 1 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 dla jednego lub wiecej segmentdw takich
ekspozycji zwiazanych z nieruchomosciami znajdujacych sie na ich terytorium, mieszczace sie
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w przedziatach okreslonych w trzecim i czwartym akapicie art. 124 ust. 2 tego rozporzadzenia,
biorg pod uwage wszystkie z ponizszych wzgleddw:

() oczekiwane straty wieksze niz [0,15-2%)], lecz mniejsze niz [x%] s3 generalnie
odpowiednie dla podwyzszenia wagi ryzyka rownej 50% dla ekspozycji w petni
i catkowicie zabezpieczonych nieruchomosciami  komercyjnymi, o ktérych mowa
w art. 126 ust. 1 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 lub dla jednego lub wiecej segmentéw
takich ekspozycji zwigzanych z nieruchomosciami do poziomu ponizej 100%;

(b) oczekiwane straty wieksze lub réwne [x%] sa generalnie odpowiednie dla podwyzszenia
wagi ryzyka réwnej 50% dla ekspozycji w petni i catkowicie zabezpieczonych nieruchomosciami
komercyjnymi, o ktorych mowa w art. 126 ust. 1 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 lub dla
jednego lub wiecej segmentow takich ekspozycji zwigzanych z nieruchomosciami do poziomu
mieszczacego sie w przedziale od 100% do 150%.

Pytanie 5: Czy zgadzasz sie z pozostatymi warunkami ustalania wyzszych wag ryzyka? (Swoja
opinie na temat orientacyjnych wartosci wzorcowych (z art. 3 ust. 3 i art. 3 ust. 4) prosze podac
w ramach odpowiedzi na pytanie 3.)

Odpowiedz na pytanie 5:
Catos¢ art. 4 wydaje sie troche mato zrozumiata - z definicji wtadze nadzorcze maja miec na

podstawie tego artykutu mozliwos¢ uwzglednienia ,innych czynnikéw”, podczas gdy zapisy de
facto sprowadzaja sie ponownie do wyznaczania poziomow odniesienia dla straty oczekiwanej.
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Artykut 5
Wyniki oceny adekwatnosci minimalnych wartosci LGD

1. Dla potrzeb art. 1 wust. 2 lit. a) wiasciwe organy wykonuja wszystkie
z nastepujacych czynnosci:

(@) ustalenie $redniej straty z tytutu niewykonania zobowiazania (LGD) wazonej ekspozycja
dla ekspozycji detalicznych zabezpieczonych nieruchomosciami na swoim terytorium, o ktorej
mowa w art. 164 ust. 4 tego rozporzadzenia i wyliczonej zgodnie z wymogami dotyczacymi
wtasnych oszacowan wartosci LGD z art. 181 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, na podstawie
danych i wskaznikow, o ktérych mowa w tym artykule, a w szczegdlnosci Sredniej straty z tytutu
niewykonania zobowigzania wazonej ekspozycjg dla tych ekspozycji zgtaszanej przez instytucje
zgodnie z rozporzadzeniem wykonawczym Komisji (UE) nr 680/2014;

(b) ustalenie Sredniej straty z tytutu niewykonania zobowigzania wazonej ekspozycja, jakiej
zrealizowania oczekuja z tytutu ekspozycji, o ktorych mowa w lit. a) (,oczekiwane straty z tytutu
niewykonania zobowigzania”), w trybie okreslonym w ust. 2.

2. Dla potrzeb ust. 1 lit. b) oczekiwane straty z tytutu niewykonania zobowigzania ustala sie
poprzez korekte sredniej straty z tytutu niewykonania zobowigzania wazonej ekspozycja,
o ktérej mowa w ust. 1 lit. a), odzwierciedlajaca przyszte tendencje na rynkach nieruchomosci,
o ktorych mowa w art. 164 ust. 5 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013. Korekty opieraja sie na
wszystkich z ponizszych czynnikow:

(@) historycznej ewolucji rynku nieruchomosci pod wzgledem cen na rynku nieruchomosci
oraz zmiennosci tych cen, udokumentowanych odpowiednimi wskaznikami danych;

(b) oczekiwanej ewolucji cen na rynku nieruchomosci oraz oczekiwanej zmiennosci tych cen,
w tym ocenie niepewnosci co do tych oczekiwan;

() horyzoncie czasowym, w ktérym oczekuje sie materializacji przysztych tendencji na
rynkach nieruchomosci;

(d) fundamentalnych nosnikach popytu i podazy na rynku nieruchomosci, a w szczegdlnosci
wspotczynniku pokrycia naleznosci zabezpieczeniem oraz relacji kosztéw obstugi zadtuzenia do
dochodoéw, udokumentowanych odpowiednimi wskaznikami danych;

(e) przesztej i obecnej strukturalnej i cyklicznej charakterystyce rynku nieruchomosci, gdzie
charakterystyka strukturalna moze dotyczy¢ historycznej zmiennosci cen nieruchomosci,
wielkosci rynku nieruchomosci, krajowych systemoéw podatkowych oraz krajowych przepisow
regulacyjnych dotyczacych kupna, posiadania lub wynajmu nieruchomosci;

4] podwyzszenie ~ wymogdw  kapitatowych dla ekspozycji zabezpieczonych
nieruchomosciami w instytucjach, ktére wynikatoby z podwyzszenia minimalnych wartosci LGD
dla ekspozycji zabezpieczonych nieruchomosciami, o ktérych mowa w art. 164 ust. 4
rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, zostato juz osiggniete poprzez redukcje wartosci
nieruchomosci jako zabezpieczenia, ktérych instytucje dokonaty w celu odzwierciedlenia
przysztych tendencji na rynkach nieruchomosci lub w celu spetnienia wymogoéw dotyczacych
monitorowania wartosci nieruchomosci oraz wyceny nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 208
ust. 3 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013.
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5. Wtasciwy organ moze byc¢ bardziej ostrozny przy ustalaniu oczekiwanych strat
z tytutu niewykonania zobowigzania, o ktérych mowa w ust. 1 lit. b), gdy spetnione s3 jeden lub
oba nastepujace warunki:

C) poziom niepewnosci co do oczekiwan, o ktérych mowa w ust. 2 lit. b) jest wysoki;

d) jeden lub szereg sposrod wskaznikow danych, o ktérych mowa w ust. 1 lit. a), ust. 2 lit. a)
lub d), jest niedostepnych przez wystarczajaco dtugi okres.

Pytanie 6:

a) Czy zgadzasz sie z warunkami ustalenia $redniej straty z tytutu niewykonania zobowigzania
wazonej ekspozycjg oraz oczekiwanych strat z tytutu niewykonania zobowigzania?

b) Czy zgadzasz sie z korektami, ktérych wolno dokona¢ w stosunku do sredniej straty z tytutu
niewykonania zobowigzania wazonej ekspozycja na podstawie przysztych tendencji na rynkach
nieruchomosci?

¢) Czy zgadzasz sie, ze nie jest wtasciwe ustalanie orientacyjnych wartosci wzorcowych dla
potrzeb ustalania wyzszych minimalnych wartosci LGD z uwagi na szczegolne cechy krajowych
rynkdw nieruchomosci oraz z uwagi na zwigzek parametru LGD z pozostatymi parametrami
modeli wewnetrznych?

Odpowiedz na pytanie 6:

a) Srednia strata z tytutu niewykonania zobowigzania powinna mie¢ charakter statystyczny i nie
powinna stuzy¢ jako punkt odniesienia do ustalania wskaznikow na rynkach krajowych.

b) Pozostate warunki jakosciowe wydaja sie by¢ poprawnie dobrane. Natomiast zalecenia
ilosciowe powinny zostac¢ usuniete. Rynek nieruchomosci i kredytéw hipotecznych jest bardzo
ztozony, silnie zalezy od szeregu czynnikow makroekonomicznych w danym kraju. Z tego
powodu zalecenia ilosciowe, bezwzglednie wiazace, beda catkowicie nieadekwatne do
faktycznego problemu i mogg przynies$¢ wiecej szkody niz pozytku. Ponadto, gdyby rozwigzanie
byto tak proste, jak sugeruje to projekt standardu, legislator umiescitby je w tekscie CRR,
zamiast wprowadzac w rozporzadzeniu opcje narodowa.

Pamietac¢ nalezy, ze w nowych panstwach Unii dane historyczne s3 czesto nieporéwnywalne
z uwagi na transformacje systemowa, ktorej podlegaty ich gospodarki, zatem trendy, na ktorych
opierac sie beda korekty, maja co najwyzej kilkunastoletnig historie.

¢) Rynek nieruchomosci jest rynkiem lokalnym z wszelkimi tego konsekwencjami. Uwazamy,
ze szczegoblne cechy krajowych rynkdw nieruchomosci powinny by¢ uwzgledniane.
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Artykut 6
Inne warunki przy ustalaniu wyzszych minimalnych wartosci LGD

Dla potrzeb art. 1 ust. 2 lit. ¢) wtasciwe organy ustalaja wszystkie ponizsze kwestie:

(@) wyjasnienie, dlaczego uznaje sie, ze podwyzszenie minimalnej wartosci LGD ztagodzi
wzgledy stabilnosci finansowej, o ktérych mowa w art. 3 niniejszego rozporzadzenia;

(b) wyjasnienie, dlaczego minimalne wartosci LGD podwyzsza sie w sposéb zapewniajacy
powigzanie miedzy wyzsza minimalng wartoscia LGD, a oczekiwanymi stratami z tytutu
niewykonania zobowigzania dotyczacymi tego portfela, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 lit. b)
niniejszego rozporzadzenia;

(©) ocene potencjalnych procyklicznych skutkéw ustalenia wyzszych minimalnych wartosci
LGD w obecnej fazie cyklu gospodarczego dla wzgleddw stabilnosci finansowej, o ktérych mowa
w lit. a).

Objasnienia dla potrzeb konsultacji:

Niniejszy DK nie zawiera orientacyjnych wartosci wzorcowych dla potrzeb ustalania wyzszych
minimalnych wartosci LGD wazonych ekspozycjg z dwdch powoddw: Po pierwsze recesyjne LGD
to parametr modeli wewnetrznych, ktdry moze by¢ szacowany na rozne sposoby dla réznych
portfeli banku. Wynika to stad, ze oszacowania LGD powinny byc¢ wtasciwe dla okresu
pogorszenia koniunktury gospodarczej, jezeli sg bardziej ostrozne niz $rednia dtugoterminowa.
W szczegélnosci w odniesieniu do rynkéw nieruchomosci, na ktérych fluktuacje cykliczne maja
bardzo zréznicowany charakter i sg specyficzne dla kraju lub nawet rynku, przez co trudno jest
okresli¢ orientacyjne wartosci dla wskaznikow strat, obserwowanych LGD i oczekiwanych LGD.
Po drugie, LGD to parametr modelu wewnetrznych ratingéw, ktéry wchodzi w interakcje
z innymi parametrami modeli wewnetrznych i nie ma bezposredniego zwigzku miedzy stratami
poniesionymi na rynkach lokalnych, a wtasnymi oszacowaniami wartosci LGD przez instytucje,
poniewaz zalezy to od konkretnych portfeli instytucji. Metoda ta rozni sie od warunkow
proponowanych w DK dla potrzeb ustalania wyzszych wag ryzyka, poniewaz w metodzie
standardowej istnieje bezposredni zwigzek miedzy wskaznikami strat, a wagami ryzyka przy
bazowym zatozeniu, ze lokalne warunki rynkowe i ekspozycje banku s3g ze sobg powigzane.

Pytanie 7: Czy zgadzasz sie z pozostatymi warunkami ustalania wyzszych minimalnych wartosci
LGD?

Odpowiedz na pytanie 7:

Tak, aczkolwiek w ust. 2 lit. c¢) zdanie wymaga zapewne weryfikacji - podwyzszenie
minimalnych poziomow LGD powinno miec¢ efekt antycykliczny, a nie procykliczny.
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3. Analiza korzysci i kosztow oraz ocena wptywu

Okreslenie wskaznikéw danych dla przysztych tendencji na rynkach nieruchomosci oraz
wzgledow stabilnosci finansowe;j

Niniejszy DK ustala w art. 2, ze niektére dane s3 okreslone, tzn. poniesione straty, ceny na
rynkach nieruchomosci, wspétczynnik pokrycia naleznosci zabezpieczeniem oraz relacja kosztow
obstugi zadtuzenia do dochoddéw. DK nie zawiera wskaznikdéw danych, ktére nalezy uwzglednic
dla potrzeb okreslenia wzgleddow stabilnosci finansowej.

Rozwazang opcja alternatywng byto zamieszczenie o wiele szerszego zestawu wskaznikow
danych, np. listy wskaznikow przedstawionej ponizej. Tak szeroka Llista zmiennych nie
pomogtaby jednak w zwroceniu uwagi wtasciwym organom na najwazniejsze zmienne, zatem
postanowiono okresli¢ minimalng liste zmiennych stuzacych analizie przysztych tendencji na
rynkach nieruchomosci. Dla potrzeb wzgledéw stabilnosci finansowe] postanowiono nie
okresla¢ zadnych zmiennych, poniewaz nie mozna przewidzie¢ doktadnego charakteru
wzgleddw stabilnosci finansowej przy zestawie scenariuszy z art. 3.

Dane makroekonomiczne

o stopy procentowe, stopy bezrobocia, wzrost PKB, indeksy klimatu gospodarczego, stopa
niewykonywania zobowigzan, wskaznik kredytow nieregularnych

Dane makroekonomiczne zwiazane z akcja kredytowa

o relacja kredytow do PKB

o wolumen (przeptyw) kredytéw zabezpieczonych nieruchomosciami
mieszkalnymi/komercyjnymi z bankdw, ubezpieczycieli, funduszy emerytalnych i innych
zrédet

o wolumen (saldo) kredytow zabezpieczonych nieruchomosciami

mieszkalnymi/komercyjnymi
o w stosunku do akcji kredytowej ogotem (wedtug typu kredytodawcy lub tgcznie)
o) w poréwnaniu z poziomami historycznymi (wedtug typu kredytodawcy lub tgcznie)
¢ w stosunku do PKB
Wskazniki danych dotyczace standardow kredytowych

o relacja zadtuzenia do dochoddw oraz relacja kosztow obstugi zadtuzenia do dochodow
(Srednio oraz podziat wolumendw kredytowych wedtug tych wspoétczynnikdw)

o wspotczynnik pokrycia naleznosci zabezpieczeniem oraz relacja naleznosci do dochodow
(Srednio oraz podziat wolumendw kredytowych wedtug tych wspotczynnikdw)

o wskazniki dotyczace standardéw kredytowych bankdw przy przyznawaniu kredytow
Dane dotyczace rynkéw nieruchomosci

o ceny nieruchomosci mieszkalnych/komercyjnych

o $redni termin sptaty kredytu hipotecznego

o zwrot z najlepszych nieruchomosci oraz zwrot z drugorzednych nieruchomosci
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o réznica miedzy zwrotem z najlepszych nieruchomosci, a zwrotem z drugorzednych
nieruchomosci

o stopy niewykorzystania najlepszych i drugorzednych nieruchomosci

o rynkowe ceny najmu najlepszych i drugorzednych nieruchomosci/ceny najmu na rynku
pierwotnym i wtornym

o aktualna i potencjalna podaz nieruchomosci uzbrojonych

o przeptywy  kapitatowe na rynek  nieruchomosci  (instytucjonalne,  krajowe

w poréwnaniu z miedzynarodowymi)
Dane dotyczace rynkéw dtugu

o niesptacone kredyty ogdétem w stosunku do wielkosci rynku nieruchomosci
mieszkalnych/komercyjnych ogétem

o wolumen rocznikow/wygasniec¢ kredytow

o wolumen kredytow dotyczacych nieruchomosci mieszkalnych/komercyjnych
w podziale na podsektory (detaliczny, biurowy, przemystowy...) lub wolumen kredytéw
dotyczacych nieruchomosci mieszkalnych/komercyjnych w podziale na segment pierwotny
i wtorny

o wskazniki koncentracji kredytow u kredytodawcow

o obowiazujace stopy/marze dtugu w poréwnaniu ze srednimi dtugoterminowymi
o koszt zadtuzenia w poréwnaniu ze zwrotem z nieruchomosci

Inne wskazniki

o zakres innowacji finansowych

o udziaty rynkowe roznych zrodet kapitatu wptywajacego do sektora nieruchomosci
mieszkalnych/komercyjnych oraz struktura zadtuzenia =z tytutu nieruchomosci
mieszkalnych/komercyjnych przypadajgcego na rézne typy kredytobiorcow

Kalibracja orientacyjnych wartosci wzorcowych dla potrzeb ustalania wyzszych wag ryzyka

Jezeli chodzi o orientacyjne wartosci wzorcowe, niniejszy DK konsultuje odpowiedni poziom
tych wartosci wzorcowych w przedziatach okreslonych w art. 2 ust. 4, art. 4 ust. 3 i art. 4 ust. 4.
Podanie wartosci wzorcowych przyczynia sie do zréwnania warunkdéw poprzez unikanie, na
przyktad, ustalenia przez jeden witasciwy organ wagi ryzyka dla ekspozycji w petni i catkowicie
zabezpieczonych nieruchomosciami mieszkalnymi w wysokosci 50% przy danym poziomie
oczekiwanych strat, a przez inny wtasciwy organ w wysokosci 150% przy tym samym poziomie
oczekiwanych strat.

Z uwagi na to, ze niniejsze RST okreslajg warunki dla ustawodawstwa poziomu pierwszego,
zgodnos$¢ z poziomem pierwszym (rozporzadzeniem CRR) jest warunkiem koniecznym.
W zwigzku z tym niezbedne jest okreslenie do jakiego poziomu strat wagi ryzyka rowne 35%
i 50% dla ekspozycji w petni i catkowicie zabezpieczonych nieruchomosciami mieszkalnymi
i komercyjnymi uznaje sie za adekwatne. Ustalenie tego poziomu strat wskazywatoby nastepnie,
od jakiego poziomu strat nalezatoby rozwazyc ustalenie wyzszych wag ryzyka. Przy okreslaniu
tego dorozumianego poziomu strat moga miec¢ zastosowanie dwa mozliwe argumenty - kazdy
z nich prowadzi do okreslenia innego poziomu strat.
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Zgodnie z pierwszym argumentem ten dorozumiany poziom strat mozna wywiesc
z poziomu ogolnego wspotczynnika kapitatowego (8%) oraz wag ryzyka rownych 35%
i 50% dla nieruchomosci mieszkalnych i komercyjnych. Wspétczynnik kapitatowy 8% implikuje,
ze waga ryzyka réwna 1250% powinna pokry¢ strate do 100% wartosci ekspozycji. Zatem wagi
ryzyka réwne 35% i 50% stuza do pokrywania maksymalnych strat do 2,8% i 4%. Wynika to
z tego, ze 35%"8% = 2,8%, a 50%"8% = 4%. Zaktadajac rozktad normalny o odchyleniu
standardowym 2, wstepne wagi ryzyka réwne 35% i 50% mozna rozumiec jako generalnie
wystarczajace dla sredniej straty (czyli oczekiwanej straty), odpowiednio, 1,4% (= 2,8%/2) lub
2% (=4%/2). Analogicznie waga ryzyka do wysokosci 100% jest generalnie adekwatna dla tych
ekspozycji w przypadku S$redniej (oczekiwanej) straty do 4% (100%*1,4%/35% = 4% oraz
100%*2%/50% = 4%).

Zgodnie z drugim argumentem dorozumiany poziom strat, o ktéorym mowa powyzej mozna
wywies¢ z poziomu strat 0,3%, o ktérym mowa w art. 125 ust. 3 lit. a) i art. 126 ust. 3 lit. a)
rozporzadzenia CRR. Ust. 2 art. 125 i 126 rozporzadzenia CRR okresla kryteria uznawania
ekspozycji jako w petni i catkowicie zabezpieczonej hipotekami na, odpowiednio,
nieruchomosciach mieszkalnych i komercyjnych. W szczegélnosci ust. 2 lit. b) art. 125 i 126
stanowi, ze ryzyko kredytobiorcy nie zalezy zasadniczo od przychoddéw generowanych przez
nieruchomosc¢ lub projekt stanowigce przedmiot zabezpieczenia, ale od zdolnosci kredytobiorcy
do sptaty zobowigzania z innych zrédet. Wtasciwe organy moga jednak odstapi¢ od stosowania
ust. 2 lit. b) wart. 125 i 126 rozporzadzenia CRR w przypadku nieruchomosci, ktére znajduja sie
na terytorium panstwa cztonkowskiego, jezeli, miedzy innymi, straty® nie przekraczaja w zadnym
roku 0,3% wartosci niesptaconych kredytdw zabezpieczonych nieruchomoscia mieszkalng lub
komercyjna. Zaktadajac, ze 0,3% stanowi wartos¢ wzorcowa dla podwyzszenia wag ryzyka ponad
100%*, mozna skalibrowac¢ wartos¢ wzorcowa dla podwyzszenia wag ryzyka ponad 35%/50%,
wykorzystujac odpowiednig funkcje wyzszego rzedu. Przy zatozeniu liniowej funkcji wyzszego
rzedu orientacyjna wartos¢ wzorcowa dla potrzeb ustalenia wagi ryzyka ponad 35% wynosi
zatem 35%*0,3% ( = 0,105%), natomiast wartos¢ wzorcowa dla ustalenia wagi ryzyka ponad
50% wynosi 50%*0,3% (= 0,15%).

Zwazywszy na to, ze te dwa argumenty prowadza do réznych poziomow orientacyjnych wartosci
wzorcowych, niniejszy DK konsultuje przedziat poziomoéw tych orientacyjnych wartosci
wzorcowych w art. 2 ust. 4, art. 4 ust. 3 i art. 4 ust. 4. Zainteresowane strony prosi sie jednak
0 wyrazenie opinii, jaki bytby najbardziej odpowiedni poziom tych wartosci wzorcowych.

Nalezy jednak zauwazyc, ze, zgodnie z mandatem EUNB, niniejszy DK dotyczacy projektu RST
okresla warunki, jakie powinny bra¢ pod uwage wtasciwe organy, trzeba zatem podkreslic, ze s3
to orientacyjne wartosci wzorcowe.

Orientacyjne wartosci wzorcowe dla potrzeb ustalania wyzszych minimalnych wartosci LGD

Ten DK nie zawiera orientacyjnych wartosci wzorcowych dla potrzeb ustalania wyzszych
minimalnych wartosci LGD w art. 6. Jedng z opcji alternatywnych byto podanie tego rodzaju
orientacyjnych wartosci wzorcowych, znaleziono jednak dwa gtéwne powody, aby ich nie podacd.
Po pierwsze recesyjne LGD to parametr modeli wewnetrznych, ktéry moze by¢ szacowany na
rézne sposoby w réznych jurysdykcjach i dla réznych portfeli banku, przynajmniej dopoki EUNB

3 Straty mierzy sie zgodnie z art. 101 ust. 1 lit. a) rozporzadzenia CRR (nieruchomosci mieszkalne) lub art. 101 ust. 1)
lit. d) rozporzadzenia CRR (nieruchomosci komercyjne).
4 To waga ryzyka majaca zastosowanie do ekspozycji w petni zabezpieczonych nieruchomoséciami.
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nie wyda wytycznych dotyczacych tego aspektu. Po drugie, LGD to tylko jeden z szeregu
parametréw modeli wewnetrznych i nie ma bezposredniego zwigzku miedzy poniesionymi
stratami, a wtasnymi oszacowaniami wartosci LGD przez instytucje.

Jezeli chodzi o okreslenie wtasnych oszacowan wartosci LGD, art. 181 rozporzadzenia CRR
przedstawia odno$ne wymogi. Jednym z wymogow jest to, ze oszacowania LGD powinny by¢
wtasciwe dla okresu pogorszenia koniunktury gospodarczej, jezeli s3 bardziej ostrozne niz
$rednia dtugoterminowa. W szczegolnosci w odniesieniu do rynkéw nieruchomosci, na ktérych
fluktuacje cykliczne maja bardzo zréznicowany charakter i sg specyficzne dla kraju lub nawet
rynku, przez co trudno jest okresli¢ orientacyjne wartosci dla wskaznikow strat, obserwowanych
LGD i oczekiwanych LGD.

Jezeli chodzi o interakcje miedzy LGD, a innymi parametrami modeli wewnetrznych oraz brak
bezposredniego zwigzku miedzy poniesionymi stratami, a wtasnymi oszacowaniami wartosci
LGD przez instytucje, nalezy

stwierdzi¢, ze wymogi kapitatowe w ramach modeli wewnetrznych s3 ostatecznie
determinowane przez wzajemng gre poszczeg6lnych parametrow i okreslone metoda formuty
nadzorczej w art. 153 rozporzadzenia CRR. LGD to tylko jeden parametr, a jego wptyw na
wymogi kapitatowe moze zosta¢ skompensowany przez inne parametry, jak na przyktad
prawdopodobienstwo niewykonania zobowigzania (ang. PD) W metodzie standardowej odnosna
waga ryzyka powinna by¢ powigzana z poziomem ryzyka, w postaci wskaznika strat, natomiast
w metodzie bazujacej na modelach wewnetrznych nie ma bezposredniego zwiazku miedzy
poziomem strat, a parametrami LGD.

Wzgledy stabilnosci finansowe;j

DK okresla wzgledy stabilnosci finansowej jako sytuacje, w ktorej powstrzymanie sie od
ustalenia wyzszych wag ryzyka lub wyzszych minimalnych wartosci LGD miatoby istotny wptyw
na obecng lub przysztg stabilnos¢ systemu finansowego zgodnie z jednym z trzech okreslonych
scenariuszy, zwigzanych z oczekiwanymi stratami lub ryzykiem strukturalnym rynku
nieruchomosci.

Rozwazano dwie alternatywne definicje. Po pierwsze definicje stabilnosci finansowej zawarta
w komunikacie Komisji z dnia 30.07.2013 r. w sprawie kryteriéw zgodnosci pomocy panstwa
z TFUE®. Ten komunikat zostat wydany przez Komisje w celu przedstawienia wytycznych
dotyczacych kryteriow zgodnosci pomocy panstwa z TFUE. Pomoc panstwa uznaje sie za nadal
zgodna z TFUE w razie wystepowania obaw o stabilno$¢ finansowa. Komunikat ten zawiera
definicje stabilnosci finansowej: ,Stabilnos¢ finansowa oznacza, ze konieczne jest zapobiezenie
powaznym negatywnym efektom mnoznikowym dla pozostatej czesci systemu bankowego, ktére
moga byc wynikiem upadtosci instytucji kredytowej, oraz zagwarantowanie, ze system bankowy
jako cato$¢ w dalszym ciggu bedzie zapewnia¢ gospodarce realnej odpowiedni dostep do
kredytowania.”

Po drugie, analiza stabilnosci finansowej autorstwa Europejskiego Banku Centralnego
z listopada 2013 r.b zawiera inng definicje stabilnosci finansowej: ,Stabilnos¢ finansowg mozna
zdefiniowac jako stan, w ktérym system finansowy - ztozony z posrednikéw finansowych,

> http://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/ALL/?uri=CELEX:52013XC0730%2801%29
® http://www.ecb.europa.eu/pub/fsr/html/index.en.html
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rynkdw oraz infrastruktury rynkowej — jest w stanie wytrzymac¢ wstrzgsy, ograniczajac w ten
sposob prawdopodobienstwo zaktécen w procesie posrednictwa finansowego, ktére bytyby na
tyle powazne, aby niekorzystnie wptywa¢ na przeznaczanie oszczednosci na optacalne
mozliwosci inwestycyjne.”

Uznano jednak, ze zadna z tych dwoch definicji nie ktadzie wystarczajgcego nacisku na wzgledy
stabilnosci finansowej zwigzane z rynkiem nieruchomosci. Ponadto dla potrzeb niniejszego
projektu RST konieczne jest powigzanie wzgledow stabilnosci finansowej z oczekiwanymi
stratami.

Wymogi co do danych oraz ich dostepnos¢

Przy okreslaniu wskaznikdw danych dla przysztych tendencji na rynkach nieruchomosci
zastanawiano sie, czy powinny by¢ wymagane dane ilosciowe jako warunek korekty
poniesionych strat lub obserwowanych LGD. Wskazniki danych nie zawsze sg niestety dostepne
na wszystkich krajowych rynkach nieruchomosci, zatem watpliwe jest, aby $ciste wymogi co do
danych zapobiegty ustalaniu przez witasciwe organy wyzszych wag ryzyka lub minimalnych
wartosci LGD. W Swietle wzgledow stabilnosci finansowej zwigzanych z poprzednim kryzysem
na rynkach nieruchomosci w szeregu panstw cztonkowskich UE, DK wymaga udokumentowania
minimalnego zestawu wskaznikow, tzn. poniesionych strat, cen na rynkach nieruchomosci,
wspotczynnika pokrycia naleznosci zabezpieczeniem oraz relacji kosztéw obstugi zadtuzenia do
dochodow.

W niniejszym DK przyjeto jednak réwniez ostrozne podejscie i stwierdzono, ze wtasciwy organ
moze bycC ostrozniejszy w swojej ocenie oczekiwanych strat lub LGD, gdy wystepuje wiecej
niepewnosci co do oczekiwanej ewolucji cen na rynku nieruchomosci oraz oczekiwanej
zmiennosci tych cen badz gdy niektore wskazniki danych sg niedostepne przez wystarczajgco
dtugi okres.

Pytanie 8: Czy masz sugestie dotyczace oceny wptywu?

Odpowiedz na pytanie 8:

To bardzo dobrze, ze w ramach konsultacji regulator pyta o ewentualne sugestie dotyczace
skutkéw regulacji. Z pewnoscig warto przygotowac stosowng ekspertyze. Wymaga to jednak
odpowiedniego naktadu czasu i pracy. Jest to zajecie, ktéremu poswiecic sie trzeba przez dtuzszy
okres czasu i zadanie dla wiekszego zespotu ekspertow.

Ten zestaw danych nie wydaje sie potrzebny, ale potraktowany jako przyktadowy nie bedzie
przeszkadzat. Nie wydaje sie konieczne zwracanie uwagi wtasciwym organom na najwazniejsze
zmienne, poniewaz organa te dokonujg na ogét bardziej ztozonych analiz, a i wzgledy
stabilnosci finansowej i jej ocena nie s3 tym organom obce. Niemniej jednak, mimo
iz redundantny, moze pozostac, jesli poprawi to jakos¢ Standardu.

Do wskaznikow warto dodac:

e czas niezbedny do realizacji transakcji sprzedazy na rynku okreslonego typu
nieruchomosci,
e Sredni czas procesu windykacyjnego z nieruchomosci.
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lll. Uwagi ogélne do catosci propozycji Europejskiego Urzedu Nadzoru
Bankowego

Rozporzadzenie CRR w art. 124 i 126 wprowadza mozliwos¢ ustalania przez wtadze
krajowe wyzszych wag ryzyka dla naleznosci zabezpieczonych na nieruchomosciach
mieszkaniowych i komercyjnych, oraz wyzszego parametru LGD w przypadku bankdéw
stosujacych metody zaawansowane. Wyzszg wage ryzyka ustala sie na podstawie analizy
trzech czynnikow:

e poniesionych strat,
e przysztych tendencji na rynku nieruchomosci,
e wzgleddw stabilnosci finansowe;j.

Jesli analiza wskazuje, ze standardowe wagi ryzyka, lub parametr LGD, nie
odzwierciedlaja co najmniej jednego z powyzszych czynnikow, witasciwe organy
wprowadzaja odpowiednie korekty odpowiadajace faktycznemu poziomowi tego
czynnika ryzyka. Ta ogolna delegacja ma byc¢ uzupetniona regulacyjnym standardem
technicznym, okreslajgcym warunki uwzgledniane przy okreslaniu wyzszych wartosci
parametrow, ktorego projekt — autorstwa EBA - jest przedmiotem obecnych konsultacji.

W pierwszym rzedzie nalezy podkreslic, ze rozwigzanie wprowadzone w artykutach 124
i 126 oraz 164 CRR jest rozwigzaniem szczegolnym. Dlatego odniesienie sie do projektu
Standardu wymaga uprzedniego skomentowania samego rozwigzania.

CRR, zgodnie ze standardem Bazylei Ill, opisuje dwa sposoby oceny ryzyka kredytowego
i przypisania mu odpowiedniego kapitatu: metoda standardowa, oparta na sztywnych
wagach ryzyka, oraz metody zaawansowane, oparte na modelach ryzyka. Pierwszy
sposob nie daje zadnej swobody ani bankowi, ani regulatorowi, w drugim swoboda
banku moze byc¢ duza, a faktyczny jej poziom podlega akceptacji nadzorcy. Zebrane
w ostatnich latach dane pokazuja, ze w przypadku ekspozycji zabezpieczonych
hipotecznie, efektywne wagi ryzyka kredytowego, wyliczane na podstawie
zaawansowanych modeli, sg z reguty nizsze, a czesto duzo nizsze, niz analogiczne wagi
stosowane w metodzie standardowej. W dodatku, roznice pomiedzy efektywnymi
wagami ryzyka dla podobnych nieruchomosci réznig sie nawet w obrebie jednego rynku.

Omawiana opcja wprowadza jeszcze rozwigzanie trzecie, posrednie. W przypadku
metody standardowej zezwala na stosowanie wagi ryzyka, ktéra nie jest
skwantyfikowana i moze przybiera¢ dowolng wartos¢ z przedziatu [35%, 150%)]
(nieruchomosci mieszkaniowe) lub [50%, 150%] (nieruchomosci komercyjne). W tym
sensie widac¢ duze podobienstwo do metod zaawansowanych, cho¢ w poréwnaniu z nimi
wystepuja tu znaczace ograniczenia:

e waga ryzyka moze sie zmienia¢ tylko w zadanym przedziale, co oznacza,
ze nawet gdyby analiza wskazywata na wage ponizej dolnej granicy lub powyzej
gornej granicy, koncowa warto$¢ musi sie miesci¢ w odpowiednim przedziale;

22



e waga ryzyka ustalana jest przez wtadze nadzorcze, a nie przez banki - tym
samym z tej quasi swobody korzysta kazdy bank stosujacy metode standardowa,
bez wzgledu na stopien swojego zaawansowania w ocenie i modelowaniu ryzyka
ekspozycji zabezpieczonych hipotecznie;

e waga ryzyka ustalona przez wtadze nadzorcze obowigzuje na catym terenie
znajdujacym sie w jurysdykcji danego nadzorcy i nie generuje arbitrazu
regulacyjnego, ktéry moze wystepowac¢ w bankach stosujacych metody
zaawansowane.

Filozofia konsultowanego projektu wprowadza pewng niekonsekwencje: banki moga
stosowac metody zaawansowane, jesli uzyskaja zgode swego nadzorcy. Wydanie zgody
poprzedzone jest szczegotowa analiza samego modelu, warunkdéw jego stosowania,
testowania, kalibrowania. Oznacza to, ze nadzorca bierze w jakim$ zakresie
odpowiedzialnosc¢ za stosowanie tego modelu. Tym samym oznacza to, ze nadzorca ma
odpowiednie kwalifikacje, by dopusci¢ do stosowania ztozone modele ryzyka
kredytowego. Jednak w przypadku bez poréwnania prostszych modeli, ograniczonych
silnie warunkami brzegowymi, skutkiem stosowania ktorych sg jednolite dla catego
rynku wyzsze wagi ryzyka dla ekspozycji hipotecznych, kwalifikacje nadzorcy muszg by¢
zastgpione szczegotowym standardem regulacyjnym.

Ta niekonsekwencja ttumaczona jest koniecznoscia harmonizowania rynku
i niedopuszczenia do arbitrazu regulacyjnego. Argument ten jest jednak chybiony.
O arbitrazu mozna mowic¢ tylko wtedy, gdy jaki$ kraj stosuje bardziej korzystne
rozwigzania regulacyjne, za sprawg ktorych nadzorowane przezen banki
w nieuzasadniony sposéb 0siggaja na rynku korzystniejszg pozycje niz ich konkurenci
w innych krajach. Ten przypadek nie ma jednak miejsca z nastepujgcych powodow:

e waga ryzyka wskazana w CRR jest waga najnizszg i moze byc tylko podniesiona,
co zwieksza koszt kredytowania hipotecznego - zatem zastosowanie opcji
z artykutdow 124 i 126 CRR stawia banki w danej jurysdykcji w sytuacji gorszej
niz ich konkurentdéw w innych krajach;

e pomimo wielu staran, aby ozywic¢ wspolny rynek kredytow hipotecznych, nie s3
one na ogot udzielane transgranicznie — wskazuje sie wiele powodow, takich jak
niezharmonizowane przepisy dotyczace rynku nieruchomosci, przez co
skutecznos¢ zaspokajania sie bankow z zabezpieczen hipotecznych w innych
krajach cztonkowskich moze byc¢ bardzo trudna, ale wsrdod tych powodow nie
wymienia sie zbyt restrykcyjnego podejscia nadzoru do kredytow hipotecznych;

e W razie podniesienia przez ktorys kraj wagi ryzyka, CRR nie przewiduje
stosowania przez inne kraje zasady wzajemnosci, wobec czego banki z innych
krajow, ktére chciatyby mimo wszystko wejs¢ na dany rynek, bytyby w sytuacji
korzystniejszej niz banki lokalne, dla ktérych koszt kredytowania bytby wyzszy
niz dla ich konkurentdw.

Tych samych argumentéw mozna uzy¢ w przypadku podnoszenia minimalnej wartosci
LGD. Zwazywszy na powyzsze argumenty, mozliwos¢, jaka daje opcja z artykutdw 124,
126 i 164 CRR, nie stanowi zagrozenia dla poziomu konkurencji na unijnym rynku
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kredytow hipotecznych. Pozwala natomiast na zwiekszenie stabilnosci i bezpieczenstwa
tego portfela. W tej sytuacji bytoby wrecz dziwne, a nawet niezrozumiate, gdyby
projektowany standard wprowadzat jakiekolwiek ograniczenia dotyczgce mozliwosci
podniesienia wag ryzyka, oczywiscie w granicach zakresSlonych przez CRR. Nie mozna
zatem zgodzi€ sie ze stwierdzeniem zawartym w pierwszym akapicie noty objasniajacej
dla do pytan 2i 3:

Podanie wartosci wzorcowych przyczynia sie do zrownowazenia warunkow
poprzez unikanie, na przyktad, ustalenia przez jeden wtasciwy organ wagi ryzyka
dla ekspozycji w petni | catkowicie zabezpieczonych nieruchomosciami
mieszkalnymi w wysokosci 50% przy danym poziomie oczekiwanych strat,
a przez inny wtasciwy organ w wysokosci 150% przy tym samym poziomie
oczekiwanych strat.

Z ostroznosciowego punktu widzenia waga ryzyka okresla poziom ryzyka zwigzanego
z dang ekspozycjg kredytowa, ktére ma byc pokryte odpowiednim kapitatem. Ilos¢ tego
kapitatu, wynikajgca z wagi ryzyka albo z modelu, nie stuzy jedynie pokryciu
oczekiwanej straty. Ma ona pokrywac rowniez ryzyko straty nieoczekiwanej. Jesli
nadzorca dostrzega podwyzszone ryzyko portfela wieloletnich kredytow hipotecznych,
ktore to ryzyko wigze sie ze znacznie wiekszg liczbg czynnikdw niz tylko niedostateczna
wysokos¢ zabezpieczenia, to jego obowigzkiem jest pokrycie tego ryzyka dodatkowym
kapitatem. W kwestii ostroznosciowej nadzorca nie powinien byc¢ ograniczany. Dlatego
RTS, ktérego projekt EBA przedktada do konsultacji, nie powinien kierowac¢ do
nadzorcow szczegotowych wytycznych, lub ograniczen wykraczajacych poza przepisy
CRR. Powinien natomiast wskazywac czynniki, ktore wtadze nadzorcze powinny
uwzgledni¢ w swych analizach.

Nalezy podkreslic, iz autorzy projektu przygotowali dos¢ szczegotowy zestaw pytan
z jednoczesng teza, iz na podstawie arytmetycznych wyliczen mozna okreslic zakres
podwyzszania wag ryzyka dla poszczegolnych portfeli lub ekspozycji zabezpieczonych
w 100% nieruchomosciami.

Dosyc¢ zgrabnie zestawione zostaty warunki rynku nieruchomosci, ktére powinny byc¢
wziete pod uwage przez regulatora w celu okreslenia wymaganego poziomu ryzyka.

Watpliwosci budzi mozliwos¢ zebrania tych danych i ich wiarygodnos¢, nawet gdy
formuty matematyczne sg poprawne. Bez uporzadkowania warunkéw gromadzenia,

przetwarzania i wykorzystania danych rynkowych caty wywod moze miec tylko
znaczenie teoretyczne.

24



