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(Akty o charakterze nieustawodawczym)
ROZPORZADZENIE DELEGOWANE KOMIS]JI (UE) 2023/206

z dnia 5 pazdziernika 2022 r.
uzupelniajace rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 w zakresie
regulacyjnych standardéw technicznych okreslajacych rodzaje czynnikow, ktére nalezy uwzglednié
przy ocenie adekwatno$ci wag ryzyka w odniesieniu do ekspozycji zabezpieczonych
nieruchomo$ciami, oraz warunki, ktére nalezy uwzgledni¢ przy ocenie adekwatnosci minimalnych
warto$ci straty z tytulu niewykonania zobowigzania w odniesieniu do ekspozycji zabezpieczonych

nieruchomo$ciami
(Tekst majacy znaczenie dla EOG)
KOMISJA EUROPE]JSKA,

uwzgledniajac Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej,

uwzgledniajac rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie
wymogow ostroznoSciowych dla instytugji kredytowych oraz zmieniajgce rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 ('), w szcze-
g6lnosci jego art. 124 ust. 4 akapit trzeci oraz art. 164 ust. 8 akapit trzeci,

a takze majac na uwadze, co nastepuje:

(1)

Art. 124 ust. 2 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, z jednej strony, dotyczy oceny adekwatnosci wag ryzyka w odnie-
sieniu do ekspozycji zabezpieczonych hipotekami na nieruchomosciach mieszkalnych i komercyjnych. Art. 164
ust. 6 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, z drugiej strony, dotyczy oceny adekwatno$ci minimalnych wartosci straty
z tytulu niewykonania zobowiazania (,LGD”) w odniesieniu do ekspozycji zabezpieczonych hipotekami na nieru-
chomosciach mieszkalnych lub komercyjnych. Oba przepisy dotycza zatem kalibracji parametréw w odniesieniu do
ekspozycji zabezpieczonych nieruchomos$ciami. Wiasciwe jest zatem spdjne okreslenie rodzajow czynnikéw, ktére
nalezy uwzgledni¢ przy ocenie adekwatnosci tych wag ryzyka, oraz warunkéw, ktére nalezy uwzglednié przy ocenie
adekwatnosci tych minimalnych warto$ci LGD.

Okreslajac te czynniki i warunki, nalezy zapewni¢ proporcjonalnosé i uwzglednié¢ réznorodno$é rynkéw nierucho-
mosci w poszczegdlnych panstwach czlonkowskich, a jednocze$nie okresli¢ wystarczajgco zharmonizowane ramy
oceny adekwatnosci wag ryzyka i minimalnych wartosci LGD w odniesieniu do ekspozycji zabezpieczonych hipote-
kami na nieruchomosciach. W tym celu nalezy unika¢ stosowania uniwersalnego podejscia.

Wskazujac oczekiwane straty w celu okreslenia adekwatnosci wag ryzyka, nalezy wzia¢ pod uwage szereg czynni-
kow umozliwiajacych wglad w przyszle tendencje na rynkach, w tym przeszle i obecne cechy strukturalne rynkow
nieruchomosci oraz specyfike krajowa zwigzang z finansowaniem nieruchomosci.

() DzU.L176727.6.2013,s. 1.
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(4)  Ze wzgledu na znaczenie gospodarcze rynkéw nieruchomosci dla panstw cztonkowskich przy okreslaniu warunkéw
dotyczacych oceny minimalnych warto$ci LGD nalezy uwzglednic¢ zrédla ryzyka systemowego, a nie tylko pogorsze-
nie koniunktury gospodarczej i ryzyko niesystematyczne. Przy uwzglednianiu warunkéw dotyczacych oceny mini-
malnych wartosci LGD nalezy wzig¢ pod uwage szereg warunkéw zwigzanych ze zrédlami ryzyka systemowego,
ktére maja wplyw na przyszle tendencje na rynkach nieruchomosci, m.in. to, czy zaklécenia réwnowagi makroeko-
nomicznej majg zwiazek z pogorszeniem koniunktury gospodarczej, czy stosowane sg inne Srodki makroostroznos-
ciowe oraz krajowg specyfike zwigzang z rynkami nieruchomosci i ich finansowaniem.

(5)  Ponadto, biorgc pod uwage znaczne réznice migdzy rynkami nieruchomosci panistw czlonkowskich, przy ocenie
zaréwno adekwatnosci wag ryzyka w odniesieniu do ekspozycji zabezpieczonych nieruchomosciami, jak i adekwat-
nosci minimalnej warto$ci LGD w odniesieniu do takich ekspozycji nalezy uwzgledni¢ specyfike zwigzana wylacznie
z krajowym rynkiem nieruchomosci i jego finansowaniem.

(6)  Art. 124 ust. 2 i art. 164 ust. 6 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 umozliwiajg ocene adekwatnosci wag ryzyka lub
minimalnych wartosci LGD w odniesieniu do jednego lub wigkszej liczby segmentéw nieruchomosci lub do jednej
lub wigkszej liczby czesci terytorium pafistwa cztonkowskiego. Nalezy zatem przewidzie¢, ze rodzaje czynnikéw
lub warunki oceny adekwatnosci wag ryzyka lub minimalnych wartosci LGD moga by¢ stosowane do jednego lub
wigkszej liczby segmentéw nieruchomosci lub do jednej lub wigkszej liczby czgéci terytorium pafistwa czlonkow-
skiego. Mozliwe jest jednak, ze dane zgromadzone w ramach unijnej zharmonizowanej sprawozdawczosci nie sa
wystarczajaco szczegdlowe, aby umozliwi¢ ocene adekwatnosci wag ryzyka lub minimalnych wartosci LGD na
poziomie takiego segmentu nieruchomosci lub czesci terytorium panstwa czlonkowskiego. W takim przypadku
organy wyznaczone zgodnie z art. 124 ust. la i art. 164 ust. 5 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 powinny mie¢
mozliwo$¢ wykorzystania dodatkowych Zrédet danych do tych ocen.

(7)  Biorac pod uwage, Ze zaréwno art. 124, jak i art. 164 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 dotycza ocen adekwatnosci
parametrow wejsciowych do okreslenia wymogéw w zakresie funduszy wlasnych w odniesieniu do rodzajéw ekspo-
zycji zabezpieczonych nieruchomosciami, konieczne jest zapewnienie spdjnosci miedzy tymi dwiema ocenami.
Nalezy zatem zawrze¢ oba zestawy odpowiednich regulacyjnych standardéw technicznych wymaganych na mocy
tych artykuléw w jednym rozporzadzeniu.

(8)  Podstawe niniejszego rozporzadzenia stanowi projekt regulacyjnych standardéw technicznych przedtozony Komisji
przez Europejski Urzad Nadzoru Bankowego (EUNB).

(9)  EUNB przeprowadzil otwarte konsultacje publiczne na temat projektu regulacyjnych standardéw technicznych,
ktéry stanowi podstawe niniejszego rozporzadzenia, dokonal analizy potencjalnych powigzanych kosztéw i korzysci
oraz zasiegnat porady Bankowej Grupy Interesariuszy ustanowionej zgodnie z art. 37 rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) nr 1093/2010 (3),

PRZYJMUJE NINIEJSZE ROZPORZADZENIE:

Artykut 1

Rodzaje czynnikéw, ktére nalezy uwzglednié przy ocenie adekwatno$ci wag ryzyka w odniesieniu do ekspozycji
zabezpieczonych nieruchomo$ciami

1. Oceniajgc adekwatno$¢ wag ryzyka, o ktérych mowa w art. 124 ust. 2 akapit pierwszy rozporzadzenia (UE)
nr 575/2013, organy wyznaczone zgodnie z art. 124 ust. 1a tego rozporzadzenia ustalaja wszystkie nastepujace czynniki:

a) straty jako stosunek nastgpujacych wartosci:

(i) w przypadku ekspozycji zabezpieczonych hipotekami na nieruchomosciach mieszkalnych, o ktérych mowa
w art. 124 ust. 2 akapit pierwszy rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 — strat zgloszonych zgodnie z art. 430a ust. 1
lit. a) tego rozporzadzenia i warto$ci ekspozycji zgloszonej zgodnie z art. 430a ust. 1 lit. c) tego rozporzadzenia;

() Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1093/2010 z dnia 24 listopada 2010 r. w sprawie ustanowienia Europej-

skiego 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, 5. 12).
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(i) w przypadku ekspozycji zabezpieczonych hipotekami na nieruchomosciach komercyjnych, o ktérych mowa
w art. 124 ust. 2 akapit pierwszy rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 — strat zgloszonych zgodnie z art. 430a ust. 1
lit. d) tego rozporzadzenia i warto$ci ekspozycji zgloszonej zgodnie z art. 430a ust. 1 lit. f) tego rozporzadzenia;

b) oczekiwane straty jako najlepsze oszacowanie strat, ktére zostang zrealizowane w przyszlosci w perspektywie co naj-
mniej jednego roku, a jesli dany organ tak postanowi, to do trzech lat.

Do cel6w lit. b) oczekiwane straty okresla si¢ jako $rednia z szacowanych strat dla kazdego roku w wybranym horyzoncie
czasowym.

2. Organy wyznaczone zgodnie z art. 124 ust. la rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 ustalaja oczekiwane straty, o kté-
rych mowa w ust. 1 lit. b), w jeden z nastgpujacych sposobéw:

a) poprzez skorygowanie poniesionych strat, o ktérych mowa w ust. 1 lit. a), w gére lub w dék;

b) poprzez utrzymanie poniesionych strat na niezmienionym poziomie.

Przy okreslaniu oczekiwanej straty, o ktérej mowa w ust. 1 lit. b), organy odzwierciedlaja przyszle tendencje na rynkach
nieruchomosdci, o ktérych mowa w art. 124 ust. 2 akapit pierwszy lit. b) rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, w perspektywie
co najmniej jednego roku, a jezeli dany organ tak ustali, do trzech lat.

3. Oczekiwane straty, o ktorych mowa w ust. 1 lit. b), i ustalone zgodnie z ust. 2, opierajg si¢ na elementach takich jak:

a) historyczna ewolucja i cykliczne cechy rynku nieruchomosci, odzwierciedlone w transakcjach i cenach na rynku nieru-
chomosci oraz w zmiennosci tych cen, potwierdzone przez odpowiednie wskazniki danych lub informacje jakosciowe;

b) dawne i obecne cechy strukturalne rynku nieruchomosci oraz przyszle zmiany tych cech strukturalnych zwigzane
z wielkoscig rynku nieruchomosci, specyfika finansowania nieruchomosci, krajowymi systemami podatkowymi oraz
krajowymi przepisami regulujacymi zakup, posiadanie lub wynajem nieruchomosci;

¢) podstawowe czynniki napedzajace popyt i podaz na rynku nieruchomosci, potwierdzone przez wszelkie odpowiednie
wskazniki danych lub informacje jakosciowe, w tym standardy kredytowe, dzialalno$¢ budowlana, wspdtczynnik pus-
tostan6w lub dziatalnos¢ transakcyjna;

d) ryzykownos¢ ekspozycji zabezpieczonych nieruchomo$ciami, mierzona wskaznikami takimi, jak:

(i) wskazniki istotne dla segmentéw nieruchomosci w danym panstwie cztonkowskim oraz, w stosownych przypad-
kach, dla czgsci terytorium tego panstwa cztonkowskiego, z uwzglednieniem sekeji 6 wytycznych EUNB w sprawie
podzbioréw ekspozycji przy zastosowaniu bufora ryzyka systemowego (*), wydanych zgodnie z art. 133 ust. 6
dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2013/36/UE (*);

(i) wskazniki standardéw kredytowych okreslone w zaleceniu Europejskiej Rady ds. Ryzyka Systemowego w sprawie
uzupelniania luk w danych dotyczacych sektora nieruchomosdci (°);

e) oczekiwane zmiany cen rynkowych nieruchomosci oraz oczekiwana zmiennosci tych cen, w tym ocena niepewnosci
towarzyszacej takim oczekiwaniom;

() Wytyczne dotyczgce stosownych podzbioréw ekspozycji sektorowych, do ktérych wiasciwe lub wyznaczone organy moga zastosowaé
bufor ryzyka systemowego zgodnie z art. 133 ust. 5 lit. f) dyrektywy 2013/36/UE (EBA/GL/2020/13).

() Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2013/36/UE z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie warunkéw dopuszczenia instytucji
kredytowych do dzialalnosci oraz nadzoru ostroznosciowego nad instytucjami kredytowymi i firmami inwestycyjnymi, zmieniajaca
dyrektywe 2002/87[WE i uchylajaca dyrektywy 2006/48/WE oraz 2006/49/WE (Dz.U.L 176 z 27.6.2013, 5. 338).

() Zalecenie Europejskiej Rady ds. Ryzyka Systemowego z dnia 21 marca 2019 r. zmieniajgce zalecenie ERRS[2016/14 w sprawie uzu-
pelniania luk w danych dotyczacych sektora nieruchomosci (ERRS/2019/3) (Dz.U. C 271 z 13.8.2019, 5. 1).
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f) oczekiwane zmiany istotnych kluczowych zmiennych makroekonomicznych, ktére moga mie¢ wplyw na wyplacalnosé
kredytobiorcéw, w tym ocena niepewnosci towarzyszacej takim oczekiwaniom;

g) horyzont czasowy, w ktérym oczekuje sig, ze wystapia prognozowane zmiany na rynkach nieruchomosci;

h) specyfika krajowa zwigzana wylacznie z rynkiem nieruchomosci i jego finansowaniem, w tym publiczne i prywatne
systemy gwarangji, mozliwo$¢ odliczenia podatkowego oraz wsparcie publiczne w postaci systeméw regresu i siatek
bezpieczenistwa socjalnego;

i) wszelkie inne wskazniki i Zrédta danych, ktére umozliwiaja wglad w przyszle tendencje na rynkach nieruchomosci,
ktére maja wplyw na oczekiwane straty, o ktoérych mowa w ust. 1 lit. b), lub wspieraja jakos¢ danych dotyczacych ocze-
kiwanych strat, o ktérych mowa w ust. 1 lit. a).

4. Jezeli istnieje duza niepewno$¢ co do czynnikéw, o ktérych mowa w ust. 3 lit. €), organy wyznaczone zgodnie
z art. 124 ust. 1a rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 uwzgledniaja margines ostroznosci przy okreslaniu oczekiwanej straty
zgodnie z ust. 2 niniejszego artykulu.

5. Do celéw ust. 1 organy wyznaczone zgodnie z art. 124 ust. 1a rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 uwzgledniajg inne
obowiazujace $rodki makroostrozno$ciowe, ktdre dotycza juz zidentyfikowanych rodzajéw ryzyka systemowego majacych
wplyw na adekwatno$¢ wag ryzyka, o ktérych mowa w art. 124 ust. 2 akapit pierwszy tego rozporzadzenia, w tym naste-
pujace srodki w prawie krajowym majace na celu zwigkszenie odpornosci systemu finansowego:

a) limity pokrycia naleznosci zabezpieczeniem (LTV);
b) limity zadluzenia do dochodu;
¢) limity obstugi zadluzenia do dochodu;

d) inne instrumenty dotyczace standardéw kredytowania.

Artykut 2

Warunki, ktére nalezy uwzglednic przy ocenie adekwatno$ci minimalnych wartoéci LGD w odniesieniu do
ekspozycji zabezpieczonych nieruchomo$ciami

1. Oceniajgc adekwatno$¢ minimalnych wartosci LGD zgodnie z art. 164 ust. 6 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013,
organy wyznaczone na mocy ust. 5 tego artykulu, przeprowadzajac oceng ryzyka systemowego na podstawie zaktdcen
réwnowagi makroekonomicznej majacych wplyw na szacunki LGD poza cyklem koniunkturalnym, uwzgledniajg wszyst-
kie nastepujace warunki:

a) warunki popytu i podazy na rynkach nieruchomosci oraz dynamike cen nieruchomosci, w tym — w stosownych przy-
padkach i gdy dostepne sg solidne szacunki — stopief przeszacowania lub niedoszacowania cen nieruchomosci;

b) warunki wplywajace na czynniki ksztaltujace szacunki LGD, w tym, w stosownych przypadkach:

(i) zmiany w dlugosci i skutecznosci procesu $ciggania naleznosci, w zwigzku ze zmianami w procedurach odzyski-
wania naleznosci;

(i) zmiany czestotliwosci przywracania dtuznikow lub poszczeg6lnych instrumentéw kredytowych do stanu zwigza-
nego z niewykonaniem zobowiazania, ze wzgledu na zmiany stép bezrobocia lub zmiany poziomu zadluzenia
gospodarstw domowych lub przedsigbiorstw;

(iii) stopy procentowe;”

c) inne warunki, ktére posrednio wplywaja na warto$¢ zabezpieczenia uwzglednianego w oszacowaniach LGD, w tym,
w stosownych przypadkach, wspélczynniki pokrycia naleznosci zabezpieczeniem, zabezpieczenia krzyzowe i inne
powszechne formy ochrony kredytowej istotne dla ekspozycji detalicznych zabezpieczonych nieruchomos$ciami
w danym panstwie cztonkowskim.

2. Do celéw ust. 1 organy wyznaczone zgodnie z art. 164 ust. 5 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 uwzgledniaja
wszystkie nastgpujgce elementy:

a) czy zakldcenia rownowagi makroekonomicznej s zwigzane z pogorszeniem koniunktury gospodarczej i w zwiazku
z tym sg uwzgledniane przy szacowaniu LGD w okresie pogorszenia koniunktury dla danych ekspozycji;
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b) inne obowiazujace Srodki makroostroznosciowe, ktére dotyczg juz zidentyfikowanych rodzajéw ryzyka systemowego
majacych wplyw na adekwatno$¢ minimalnych warto$ci LGD, w tym nastepujace Srodki w prawie krajowym majace na
celu zwigkszenie odpornosci systemu finansowego:

(i) limity pokrycia naleznosci zabezpieczeniem;
(ii) limity zadluzenia do dochodu;
(ili) limity obstugi zadluzenia do dochodu;
(iv) inne instrumenty dotyczace standardéw kredytowania;
c) stopieft niepewnosci wokét rozwoju rynkéw nieruchomosci i zmiennosci ich cen;

d) specyfika krajowa zwigzana wylacznie z rynkiem nieruchomosci i jego finansowaniem, w tym publiczne i prywatne
systemy gwarancji, mozliwo$¢ odliczenia podatkowego oraz wsparcie publiczne w postaci systeméw regresu i siatek
bezpieczenstwa socjalnego;

e) w stosownych przypadkach i jesli sa dostgpne, poréwnania oszacowan LGD w poszczegdlnych instytucjach kredyto-
wych lub panstwach czlonkowskich dla poréwnywalnych portfeli, poréwnywalnych pozioméw ryzyka i poréwnywal-
nych instrumentow zabezpieczonych nieruchomosciami.

Artykut 3
Oceny dla segmentéw nieruchomosci lub okreslonych czesci terytorium pafistwa cztonkowskiego

Organ wyznaczony zgodnie z art. 124 ust. 1a lub art. 164 ust. 5 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 moze rozwazy¢ czyn-
niki okre$lone w art. 1 niniejszego rozporzadzenia lub uwzgledni¢ warunki okre$lone w art. 2 niniejszego rozporzadzenia
w odniesieniu do jednego lub wigkszej liczby segmentéw nieruchomosci lub jednej lub wigkszej liczby czesci terytorium
panstwa czlonkowskiego.

Artykut 4

Wykorzystanie innych Zrédel danych

Organy wyznaczone zgodnie z art. 124 ust. 1a lub art. 164 ust. 5 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, ktére okreslaja ponie-
sione straty zgodnie z art. 1 ust. 1 lit. a), niniejszego rozporzadzenia lub ktére oceniajg adekwatno§¢ minimalnych wartosci
LGD zgodnie z art. 2 niniejszego rozporzadzenia dla segmentu nieruchomosci lub czgsci terytorium panstwa czlonkow-
skiego, moga korzysta¢ z innych zrédet danych, w tym z krajowych sprawozdan ad hoc i rejestréw kredytowych dotycza-
cych tego segmentu lub tej czgsci terytorium, pod warunkiem ze dane zgromadzone zgodnie z art. 430 ust. 1 lit. a)
iart. 430a rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 nie s3 wystarczajaco szczegblowe..

Artykut 5
Wejscie w zycie

Niniejsze rozporzadzenie wchodzi w Zycie dwudziestego dnia po jego opublikowaniu w Dzienniku Urzgdowym Unii Europej-
skiej.

Niniejsze rozporzadzenie wigze w calosci i jest bezposrednio stosowane w panstwach czlon-

kowskich zgodnie z Traktatami.

Sporzadzono w Brukseli dnia 5 pazdziernika 2022 r.

W imieniu Komisji
Przewodniczgca
Ursula VON DER LEYEN
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