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1. Jargimis- ja teatamiskohustus

Kaesolevate suuniste staatus

1. Kiesolev dokument sisaldab mairuse (EL) nr 1093/2010?! artikli 16 kohaselt véljastatud
suuniseid. M&aruse (EL) nr 1093/2010 artikli 16 18ike 3 kohaselt peavad padevad asutused ja
finantseerimisasutused vétma mis tahes meetmeid, et suuniseid jargida.

2. Suunistes esitatakse Euroopa Pangandusjdrelevalve (EBA) seisukoht nouetekohase
jarelevalvetava kohta Euroopa Finantsjarelevalve Siisteemis ehk kuidas tuleks liidu Gigust
konkreetses valdkonnas kohaldada. M&aruse (EL) nr 1093/2010 artikli 4 I6ikes 2 maé&ratletud
padevad asutused, kellele suuniseid kohaldatakse, peaksid neid jargima ja kaasama need
sobival viisil oma tavadesse (nt muutes digusraamistikku voi jarelevalveprotsesse) ka siis, kui
suunised on ette nahtud eelkdige finantseerimisasutustele.

Teatamisnouded

3. Maaruse (EL) nr 1093/2010 artikli 16 Idike 3 kohaselt peavad padevad asutused teatama EBA-le
hiljemalt 27/08/2020, kas nad jargivad voi kavatsevad jargida kdesolevaid suuniseid, v&i
vastasel juhul mittejargimise pdhjused. Kui selleks tdhtajaks teadet ei saada, peab EBA padevat
asutust ndudeid mitte tditvaks. Teated tuleks saata EBA veebilehel avaldatud vormil aadressil
compliance@eba.europa.eu, markides viite EBA/GL/2020/06. Teate peaks saatma isik, kes on

asjakohaselt volitatud esitama oma padeva asutuse nimel nduete jargimise teateid. NGuete
jargimise staatuse mis tahes muutusest tuleb EBA-le teatada.

4. Kooskdlas maaruse (EL) nr 1093/2010 artikli 16 16ikega 3 avaldatakse teated EBA veebilehel.

! Euroopa Parlamendi ja ndukogu 24. novembri 2010. aasta maarus (EL) nr 1093/2010, millega asutatakse Euroopa
Jarelevalveasutus (Euroopa}_ Pangandusjirelevalve), muudetakse otsust nr 716/2009/EU ning tunnistatakse kehtetuks
komisjoni otsus 2009/78/EU (ELT L 331, 15.12.2010, lk 12).
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2. Sisu, kohaldamisala ja mdisted

Sisu

5. Kaesolevates suunistes tidpsustatakse direktiivi 2013/36/EL % artikli 74 18ikes 1 satestatud
sisemist juhtimiskorraldust, protseduure ja mehhanisme, sama direktiivi artiklis 79 satestatud
krediidiriski ja vastaspoole riski ning tarbija krediidivdimelisuse hindamisega seotud ndudeid,
mis on satestatud direktiivi 2014/17/EL® 6. peatiikis ja direktiivi 2008/48/EU* artiklis 8.

Kohaldamisala

6. Suuniseid kohaldatakse maéaruse (EL) nr575/2013 artikli4 16ike 1 punktis 3 nimetatud
krediidiasutustele ja investeerimisthingutele. Kui laen kuulub direktiivi 2014/17/EL
(hipoteekkrediidi direktiiv) kohaldamisalasse, kohaldatakse 5. jagu krediidiandjatele, nagu on
madaratletud selle direktiivi artikli4 10ikes 2, vélja arvatud punkti93. Kui laen kuulub
direktiivi 2008/48/EL (tarbijakrediidi direktiiv) kohaldamisalasse, kohaldatakse 5. jagu
krediidiandjatele, nagu on maaratletud selle direktiivi artikli3 punktis b, valja arvatud
punkti 93.

7. Suuniseid kohaldatakse krediidiasutuste ja investeerimisiihingute laenuandmisprotsessidega
seotud sisemisele juhtimiskorraldusele ja protseduuridele krediidiinstrumendi kogu elutsiikli
jooksul. Lisaks kohaldatakse neid suuniseid laenude viljastamise ja nduetekohaselt
teenindatavate nouete jalgimisega seotud riskijuhtimistavadele, -pdhimdotetele, -protsessidele
ja -menetlustele ning nende I6imimisele Gldjuhtimise ja riskijuhtimise raamistikku.

8. 4.ja 8.jagu kohaldatakse koikidele krediidiasutuste ja investeerimisiihingute vdetud
krediidiriskidele, v.a volakirjad, tuletisinstrumendid ja vaartpaberite rahastamise tehingud.

9. b5.ja 6.jagu kohaldatakse tarbijatele, mikro- ja vaikeettevotetele ning keskmise suurusega
ettevotetele ja suurettevdtetele antavatele laenudele. 5. ja 6. jagu ei kohaldata laenudele ja
ettemaksetele, mida antakse krediidiasutustele, investeerimisfirmadele, finantsasutustele,
kindlustus- ja edasikindlustusetteviotetele ja keskpankadele, ning laenudele ja ettemaksetele,
mida antakse valitsustele, piirkondlikele ja kohalikele omavalitsustele ning avaliku sektori

2 Euroopa Parlamendi ja ndukogu 26. juuni 2013. aasta direktiiv 2013/36/EL, mis kasitleb krediidiasutuste tegevuse
alustamise tingimusi ning krediidiasutuste ja investeerimisiihingute usaldatavusnduete taitmise jarelevalvet, millega
muudetakse direktiivi 2002/87/EU ning millega tunnistatakse kehtetuks direktiivid 2006/48/EU ja 2006/49/EU (ELT L 176,
27.6.2013, |k 338-436).

3 Euroopa Parlamendi ja ndukogu 4.veebruari 2014. aasta direktiiv 2014/17/EL elamukinnisvaraga seotud

tarbijakrediidilepingute kohta ning millega muudetakse direktiive 2008/48/EU ja 2013/36/EL ja maéarust
(EL) nr 1093/2010 (ELT L 60, 28.2.2014, |k 34-85).

4 Euroopa Parlamendi ja ndukogu 23. aprilli 2008. aasta dire.lgtiiv 2008/48/EU, mis kasitleb tarbijakrediidilepinguid ja
millega tunnistatakse kehtetuks ndukogu direktiiv 87/102/EMU (ELT L 133, 23.4.2008, Ik 66—92).

3



LOPPARUANNE — SUUNISED LAENUDE VALIASTAMISE JA JALGIMISE KOHTA

10.

11.

12.

,7?7

'iiﬁ EUROPEAN

)] i AuToRTY
(({

asutustele. 5.ja 6.jagu ei kohaldata makseraskuste tottu restruktureeritud nduetele ja

viivislaenudele.

Padevad asutused vdivad kaaluda 6.ja 7.jao kohaldamist krediidiandjatele, kes kuuluvad
direktiivi 2014/17/EL ja 2008/48/EL kohaldamisalasse ning ei ole krediidiasutused.

Kui kinnisvara on kinnisvaralaenu kontekstis segakasutusega, nt elamu- ja arikinnisvara, tuleks
kinnisvara liigitada selle peamise kasutuse alusel vdi kasitada seda eraldi kinnisvaradena,
l[ahtudes mdlemale kasutusele maaratud alast. Kui sellist hinnangut pole voimalik objektiivselt
anda (nt teatud kinnisvaraosad v&ivad olla (ihiselt kasutatavad), véib kinnisvara liigitada selle
peamise kasutuse alusel.

Padevad asutused peaksid tagama, et krediidiasutused ja investeerimisiihingud ning
krediidiandjad kohaldavad kaesolevaid suunised individuaalsel, allkonsolideeritud vGi
konsolideeritud tasandil koosk&las direktiivi 2013/36/EL artikliga 109, valja arvatud juhul, kui
padevad asutused kasutavad erandeid, nagu on satestatud direktiivi 2013/36/EL artiklites 21
ja 109. Lisaks peaksid padevad asutused tagama, et krediidiasutused ja investeerimisiihingud
kohaldavad neid suuniseid allkonsolideeritud vdi konsolideeritud tasandil kooskdlas
konsolideeritud tasandi pdhimodtete ja tavadega, arvestades krediidiasutuste ja
investeerimisiihingute eripara ja laenuportfelle.

Adressaadid

13.

Suunised on adresseeritud maaruse (EL) nr 1093/2010 artikli 4 I6ike 2 punktides i, iii, vi ja vii
madratletud padevatele asutustele ning madruse (EL) nr1093/2010 artikli4 I6ikes 1
maaratletud finantseerimisasutustele.

Moisted

14.

Kui ei ole margitud teisiti, on kdesolevates suunistes kasutatud mdistetel sama tdhendus kui
jargmistes Oigusaktides kasutatud ja maéaratletud moistetel: maarus (EL) nr575/2013,
direktiiv 2013/36/EL, direktiiv 2014/17/EL, direktiiv 2008/48/EU, EBA suunised sisejuhtimise
kohta vastavalt direktiivile 2013/36/EL>, EBA suunised omavahel seotud klientide kohta, nagu
on maaratletud madruse (EL) nr575/2013 artikli4 18ike 1 punktis39 ©, EBA ja ESMA
tihissuunised juhtorgani lilkkmete ja vdtmeisikute sobivuse hindamise kohta’, EBA suunised
usaldusvéarse tasustamispoliitika kohta kooskd&las direktiivi 2013/36/EL artikli 74 I6ikega 3 ja
artikli 75 |dikega2 ning avalikustamise kohta kooskdlas maaruse (EL)nr 575/2013
artikliga 4508, EBA suunised jaepangandustoodete miiiigi ja teenuste osutamisega seotud

> EBA/GL/2017/11.
% EBA/GL/2017/15.
" EBA/GL/2017/12.
8 EBA/GL/2015/22.
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tasustamispoliitika ja -tavade kohta®, EBA tegevuse edasiandmise suunised!®, EBA suunised

finantseerimisasutuse stressitestide kohta

1 ja komisjoni 6. mai 2003.aasta soovitus

mikroettevdtete ning viikeste ja keskmise suurusega ettevdtete maiaratlemise kohta?2.

15. Peale selle kasutatakse suunistes jargmisi mdisteid:

Laenuotsuse tegija

krediidikomitee(d) ja konkreetsed tootajad, kellele on
delegeeritud laenuotsuse tegemise 0igus, nagu on
satestatud krediidiasutuste ja investeerimisiihingute
pohimotetes ja korras sisalduvas laenuotsuste tegemise
raamistikus

Arikinnisvara

sama tdhendus mis soovituse ESRB/2016/14 3 2.jao
1. 16ike 4. punkti 1. mdistel

Keskkonnasaastlik laenuandmine

laenu andmine keskkonda sdastva majandustegevuse
rahastamiseks; see on osa laiemast kestliku rahanduse
moistest ja tdhendab mis tahes finantsinstrumenti voi
investeeringut, sh aktsiat, vOlga, garantiid voi
riskijuhtimisvahendit, mis on valjastatud
keskkonnasaastlikele kriteeriumidele vastava tegevuse
rahastamiseks

Laen

laenud ja ettemaksed, nagu on maaratletud komisjoni
rakendusmaédruse (EL) nr 680/2014 V lisas

Projektide rahastamine

koigi mikro-, vdikeste ja keskmise suurusega ettevétjate
ning suurettevdtjate rahastamine (sh projekti jaoks loodud
eriotstarbelised rahastamisvahendid), kui ettevbtja on
seotud projektiga, kus krediidiinstrumendi teenindamine
soOltub peamiselt projekti miligist saadavast rahavoost, ja
koik projekti varad on panditud projekti rahastavale
asutusele

Kliendipdhine ldhenemine

Uhtne jarjepidev Ulevaade kliendi kdigist krediidiasutuses
vOi krediidiandja juures hoitavatest varadest ja
kohustustest konsolideeritud alusel, sh koigi
finantskohustuste  teave, sh krediidiasutusele voi
krediidiandjale tehtud tagasimaksete ajalugu

% EBA/GL/2016/06.
10 £BA/GL/2019/02.
11 EBA/GL/2018/04.

12 Komisjoni 6. mai 2003. aasta soovitus mikro-, vdikeste ja keskmise suurusega ettevOtjate madaratlemise kohta

(ELT L 124, 20.5.2003, Ik 0036—0041).

13 Euroopa Susteemsete Riskide Ndukogu soovitus, millega muudetakse otsust ESRN/2016/14 kinnisvaraandmete
linkade taitmise kohta ESRB/2019/3 (ELT C 271, 13.8.2019).

5



LOPPARUANNE — SUUNISED LAENUDE VALIASTAMISE JA JALGIMISE KOHTA

EUROPEAN
BANKING

AUTHORITY

laevade ja avamererajatiste ehituse, omandamise ja
kditamisega  seotud tegevuse rahastamine,  kui
krediidiinstrumendi teenindamine séltub peamiselt nende

Laevanduse rahastamine laevade vOGi avamererajatiste kaditamisest vOi miilgist
saadavast rahavoost v&i kui need laevad VOi
avamererajatised, laevaehitus voi eri prahilepingud on
tagatise aluseks

laenuvotja vahendite  kogusumma, rahavoog ja

maksekaitumine, mille laenuandja on registreerinud laenu

valjastamisel ja mis hdlmab kdiki sissetulevaid rahavooge

. . (nt sissetulek, regulaarsed kanded - elatis, kinnisvara
Tagasimaksete allikas ] i ) ] N .
renditulu, finantsinvesteeringute tulu, eraettevétlusest voi

partnerlusest ja/vdi muudest allikatest saadav tulu),

rahalisi vahendeid (nt sadstukontod, investeerimistooted)

ning regulaarseid kulusid

Proportsionaalsus

16. Et tagada suuniste proportsionaalne kohaldamine, tuleks arvestada jargmisi kriteeriumeid:
a. 4. jagu: kriteeriumid, mis on satestatud EBA sisejuhtimise suuniste | jaotises;

b. 5.jagu: krediidiinstrumendi suurus, olemus ja keerukus, ilma et see piiraks
direktiivi 2014/17/EL artiklite 18 ja 20 ning direktiivi 2008/48/EL artikli 8 kohaldamist;

c. 7.jagu: krediidiinstrumendi suurus, olemus ja keerukus ning tagatis;

d. 8.jagu: krediidiasutuse voOi investeerimisiihingu suurus, olemus ja keerukus;
krediidiinstrumendi suurus, olemus ja keerukus ning laenuvétja liik, suurus ja
riskiprofiil.

17. Tarbijalaenude andmisel peaksid krediidiasutused ja investeerimisiihingud ning krediidiandjad
tagama, et punkti 16 kohaldamine ei kahjustaks tarbijakaitse eesmargi taitmist, nagu on
satestatud direktiivis 2008/48/EL, direktiivis 2014/17/EL ning on tapsustatud ka kdesolevates
suunistes, eelkdige punktides 5.1 ja 5.2.1,5.2.2,5.2.3 ja 5.2.4.
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3. Rakendamine

Kohaldamise alguskuupaev

18. Suuniseid kohaldatakse alates 30. juunist 2021.

19. 5 ja 6. jagu kohaldatakse laenudele ja ettemaksetele, mis on valjastatud parast 30. juunit 2021.
5. jagu kohaldatakse ka laenudele ja ettemaksetele, mis juba kehtivad 30. juunil 2021, kui
nende tingimusi muudeti parast 30. juunit 2022, eeldusel et muudatused tulenevad
konkreetsest laenuotsusest, ja nende rakendamiseks on vaja sOlmida laenuvdtjaga uus
laenuleping voi koostada olemasolevale lepingule lisa.

20. 7. jagu kohaldatakse vallas- vGi kinnisvaratagatise (v.a finantstagatise) hindamisele, jalgimisele
ja imberhindamisele, mis toimub parast 30. juunit 2021.

21. 8. jagu kohaldatakse koigile krediidiinstrumentidele, mis valjastati parast 30. juunit 2021.

Uleminekusatted

22. Suuniste konkreetsetele nouetele kohaldatakse jargmist (leminekukorda, kuigi padevad
asutused voivad seda lileminekut oma dranagemise jargi kiirendada:

8. jagu: kui krediidiasutustel ja investeerimisiihingutel pole olemasolevate laenuvdtjate vaoi
enne kohaldamiskuupdeva valjastatud krediidiinstrumentide jalgimiseks piisavalt teavet ja
andmeid, nagu on suunistes satestatud, peaksid nad koguma puuduva teabe ja andmed
30. juuniks 2024 tavaparase laenuvdtja krediidiriski kontrollimise kaudu vastavalt suunistes
satestatule.

Kehtetuks tunnistamine

23. Kaesolevate suuniste kohaldamise kuupdevast tunnistatakse kehtetuks jargmised suunised:

krediidivéimelisuse hindamise suunised (EBA/GL/2015/11).




LOPPARUANNE — SUUNISED LAENUDE VALIASTAMISE JA JALGIMISE KOHTA

EUROPEAN
BANKING

AUTHORITY

4. Laenude andmise ja jalgimise
sisejuhtimine

24. Lisaks EBA sisejuhtimise suunistele peaksid krediidiasutused ja investeerimisiihingud
kohaldama laenude andmise ja jalgimisega seoses taiendavaid tingimusi, mis on esitatud selles
jaos.

4.1 Krediidiriski juhtimine ja kultuur

4.1.1 Juhtorgani kohustused

25. Vastavalt EBA sisejuhtimise suunistele peaks juhtorgan tegema seoses laenuandmisega
jargmist:

a. kinnitama krediidiasutuse vdi investeerimisiihingu riskistrateegia Uldises raamistikus
krediidiriski strateegia ja dristrateegia, et tagada nende kooskéla asutuse
riskivalmidusraamistiku, kapitali ja likviidsuse planeerimise ning sisemise kapitali
adekvaatsuse hindamise protsessi ja sisemise likviidsuse adekvaatsuse hindamise
protsessiga, kui see on asjakohane;

b. mairama krediidiriskivalmiduse Uldises riskivalmidusraamistikus, sh laenuandmise
standardid, kvalitatiivsed aruanded, kvantitatiivsed mdoddikud ja limiidid ning
eskalatsiooniklinnised, ilma et aritulemused seda m&jutaksid;

c. kinnitama laenu heakskiitmise protsessi raamistiku, sh (kui asjakohane) laenude
andmise ja jalgimise sisemehhanismid, ning mddrama delegeeritud otsusedigusega
organid;

d. tagama krediidiriski kvaliteedi t6husa jarelevalve, eriti laenuandmisel, ja
proviseerimisel;

e. tagama krediidiriski tulemuslikuks juhtimiseks nduetekohased laenu heakskiitmise,
jalgimise ja kontrolli protsessid;

f. tagama, et koigil tootajatel, kes on seotud krediidiriski votmise ning krediidiriski
juhtimise, jalgimise ja kontrollimisega, on piisavad oskused, ressursid ja kogemused;

g. maadrama, kinnitama ja jalgima asutuse riskikultuuri, pohivaartuste ja krediidiriskiga
seotud eelduste rakendamist;
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h. tagama, et tasustamisraamistik, sh asjakohased tulemuslikkuse eesmargid ja

tulemuslikkuse hindamise raamistik, on kindlaksmaaratud tootajatest otsusetegijate
jaoks kooskdlas krediidiriski ja krediidiriskivalmidusega.

4.1.2 Krediidiriski kultuur

26.

27.

28.

29.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid looma (ldise krediidikultuuri raames
pohimotete, teabevahetuse ja tootajate koolitamise kaudu krediidiriski kultuuri, vottes aluseks
EBA sisejuhtimise suunised.

Krediidiriski kultuur peaks hGlmama sobivat , llalt alla edastatavat sdnumit” ja tagama, et laenu
antakse laenuvétjatele, kes on laenuandmise ajal asutuse parima arusaamise jargi suutelised
tditma laenulepingu tingimusi ning kellel on vajaduse korral piisav ja asjakohane tagatis, ning
vOtma arvesse ka asutuse kapitalipositsioonile ja kasumlikkusele avalduvat mdoju, kestlikkust
ning asjakohaseid keskkonna-, tihiskonna- ja juhtimistegureid.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid tagama, et krediidiriski kultuuri rakendatakse
téhusalt asutuse koigil tasanditel ning et k&ik krediidiriski votmise, juhtimise ja jalgimise
protsessides osalevad tootajad on sellest tdielikult teadlikud ning vastutavad oma tegude eest.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid votma vastu péhimdtted ja protsessid, et
jalgida, kuidas laenude andmise, jalgimise ja kontrollimise protsessides osalevad tootajad
jargivad asutuse krediidiriski kultuuri (nt to6tajate enesehindamise kaudu). Kui krediidikultuuris
tuvastatakse puudused kas asutuse enesehindamise vdi jarelevalvetegevuste kaudu, tuleks
vOtta hasti maaratletud, tulemustele suunatud ja Gigeaegseid meetmeid, et need puudused
kdrvaldada. Krediidiriski strateegia, krediidip6himotted ja -kord peaksid olema kavandatud nii,
et need leevendaksid kehvast krediidikultuurist tulenevaid voimalikke negatiivseid mdjusid.

4.2 Krediidiriskivalmidus, krediidiriski strateegia ja limiidid

30.

31.

Krediidiriskivalmidus, krediidiriski strateegia ja Gldised krediidiriski pdhimotted peaksid olema
kooskdlas krediidiasutuse vOi investeerimisiihingu (ldise riskivalmidusraamistikuga.
Krediidiasutuse voi investeerimisiihingu krediidiriskivalmidus peaks hdélmama asutuse
krediidiriski ulatust ja fookust, krediidiportfelli Glesehitust, sh selle kontsentratsiooni, ning
portfelli hajutamise eesmdrke seoses drivaldkondade, geograafiliste piirkondade,
majandussektorite ja toodetega.

Krediidiriskivalmidust tuleks rakendada koos asjakohaste krediidiriski moddikute ja limiitidega.
Need moodikud ja limiidid peaksid hdlmama krediidiriskivalmiduse pdhiaspekte ning
kliendisegmente, vaaringuid, tagatiste liike ja krediidiriski maandamise vahendeid. Asjakohasel
juhul vaiksid krediidiméodikud hdlmata tagasivaatavaid ja tulevikku suunatud néitajaid ning
olla kohandatud asutuse arimudelile ja keerukusele.
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Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid tagama, et asutuse krediidiriskivalmidus ning
asjakohased moddikud ja limiidid on tootatud valja kdigi asjakohaste krediidiriski kandvate
kontserni Uiksuste, arivaldkondade ja osakondade tasandil.

Kontsentratsiooniriski maandamiseks peaksid krediidiasutused ja investeerimisiihingud
kehtestamata kvantitatiivsed krediidiriski siselimiidid oma kogukrediidiriski ning jagatud
krediidiriski tunnustega portfellide, alamportfellide ja Uksikute laenuvdtjate jaoks. Kontserni
Uksuste ja omavahel seotud klientide limiitide seadmisel tuleks arvestada ka konsolideeritud ja
konsolideerimata seisundit ning iga lksuse seisundit konsolideeritud ja konsolideerimata
tasandil.

4.3 Krediidiriski pdhimotted ja kord

34.

35.

36.

37.

38.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid oma krediidiriski pdhimotetes ja korras
maaratlema krediidiriski tuvastamise, hindamise, kinnitamise, jalgimise, aruandluse ja
maandamise kriteeriumid ning nii raamatupidamise kui ka kapitali adekvaatsusega seotud
allahindluste mootmise kriteeriumid. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid
raamistiku dokumenteerima ja seda korraparaselt uuendama.

Krediidiriski p6himdtetes ja korras satestatud eesmark peaks olema ettevaatava lahenemisviisi
edendamine, et jalgida krediidi kvaliteeti, tuvastada halvenev krediit varakult ning hallata
portfelli Gldist krediidikvaliteeti ja seonduvat riskiprofiili, sh uute laenuandmistegevuste kaudu.

Krediidiriski pohimé&tted ja kord peaksid hélmama ko&iki laenuandmisega seotud tegevusi,
varaklasse, kliendisegmente, tooteid ja konkreetseid krediidiinstrumente, krediidiriski
maandamise tavasid ning seonduvat vastutust ja kontrolli.

Krediidiriski pohimotted ja kord peaksid sisaldama konkreetseid laenuandmispShimdtteid
ja -menetlusi ning andma sektorite |6ikes piisavalt liksikasjaliku tlevaate krediidiasutuse voi
investeerimisiihingu &rivaldkondadest, arvestades nende keerukust ja suurust ning
krediidiinstrumendiga seotud eri turusegmentide riske.

Krediidiriski pohimotted ja kord peaksid sisaldama jargmist:

a. laenuandmise heakskiitmise ja otsuste tegemise pohimé&tted, menetlused ja eeskirjad,
sh asjakohased volituste tasemed, mis on maaratud krediidiriskivalmiduse ja limiitide
alusel;

b. laenuandmise kriteeriumid, vOttes arvesse 1. lisas esitatud loetelu;

c. krediidivoimelisuse hindamiseks vajaliku teabe ja andmete menetlemise nduded, nagu
on satestatud punktis 5.1;

d. krediidivéimelisuse hindamise nduded, sh tundlikkusanaliilis, nagu on osutatud
punktis 5.2;
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e. riskipositsioonide liitmisele ja krediidiriski limiitidele kohaldatavad nduded ning
krediidiriski kontsentratsiooni haldamine;

f. tagatise aktsepteerimise ja kasutamisega seotud nduded ja menetlused ning
krediidiriski maandamise meetmed, et teha kindlaks nende t&husus
krediidiinstrumendile omase riski vihendamisel — need nduded ja menetlused peaksid
olema varaklassi- ja tooteliigipShised ning vétma nduetekohaselt arvesse valjastatava
krediidiinstrumendi liiki, suurust ja keerukust;

g. laenuandmisprotsessis automaatse otsusetegemise rakendamise tingimused, sh
selliste toodete, segmentide ja limiitide tuvastamine, mille puhul on automaatsed
otsused lubatud;

h. riskipbhine  meetod, mis tuvastab  vOimalikud halbed tavapérastest
krediidipdhimotetest ja -menetlustest ning laenuandmise kriteeriumidest, sh:

i. tingimused, millega maaratletakse halvete ja erandite heakskiitmise protsess
ning konkreetsed dokumendinduded, sh kontrolljilg;

ii. arautlemise kriteeriumid ja halvete/erandite kérgematele otsustustasanditele
suunamise kriteeriumid (sh tihistamine, tagasiliikkamine, laenuandmise
tavanormide voimaliku erandina kinnitatud riskipositsioonid ning muu
mittestandardne tegevus eriprotsessi alusel erinevate kinnitavate organitega);

iii. asjaolude ja tingimuste jalgimise nduded erakorralise laenuandmisotsuse
korral, sh sellise kontrolli n6uded, mida teostavad asjakohased funktsioonid
pohimdstete ja limiitide kohaldamise ja jargimise korraparase kontrolli kdigus;

i. nduded andmetele, mis tuleks laenuandmisprotsessis dokumenteerida ja talletada, sh
valikuuringu ja auditi eesmargil — need peaks hélmama vdhemalt laenutaotluse
tditmise ndudeid, kvalitatiivset ja kvantitatiivset p&hjendust/analiiisi ning k&iki laenu
heakskiitmise voi tagasillikkamise aluseks olevaid tugidokumente;

j- laenuandmistegevuste jalgimise nduded — sisekontrolliraamistik peaks tagama, et see
hdlmab kdiki laenu andmisele jargnevaid etappe;

k. kriteeriumid, mis on satestatud punktides 4.3.2, 4.3.3, 4.3.4, 4.3.5 ja 4.3.6 (kui
kohaldatavad);

[.  kriteeriumid, mis on sadtestatud punktides 4.3.1 ja 4.3.7.

39. Krediidiasutused ja investeerimisihingud vdiksid oma krediidiriski pohimotete ja korra raames
ning krediidiriski strateegiale tuginedes votta arvesse ka vastutustundliku laenuandmise
pohimdstteid, eelkdige tegema jargmist:
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a. arvestama laenuvétja konkreetset olukorda, nditeks majandusraskustes laenuvétjaid
peaks kohtlema diglaselt;

b. looma laenutooted, mida pakutakse tarbijatele vastutustundlikult.

Tarbijatele pakutavate laenutoodetega seoses tuleks tagada, et laenuandmise kriteeriumid ei
pohjustaks laenuvdtjatele ega nende leibkondadele alusetuid raskusi ega liigset vélakoormust.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid satestama oma krediidiriski pohimotetes ja
korras seoses laenuotsuse tegemisega, millele on viidatud punktis 38a, ja krediidivGimelisuse
hindamisega, millele on viidatud punktis 38d, automatiseeritud mudelite kasutamise
krediidivdimelisuse hindamisel ja laenuotsuse tegemisel viisil, mis vastab krediidiinstrumendi
suurusele, olemusele ja keerukusele ning laenuvétja tiibile. Eelkdige peaksid asutused
madaratlema nduetekohase juhtimiskorra seoses selliste mudelite loomise ja kasutamisega ning
kaasneva mudeliriski juhtimisega, arvestades punkti4.3.4 kriteeriume, ning mudelite
riskiaspektidega, mis on esitatud EBA suunistes jarelevalvealase ldbivaatamise ja hindamise
protsessi kohta®*.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid tagama, et krediidiriski pohimotted ja kord
on kavandatud nii, et vahendada sisemise vai valise pettuse riski laenuandmisprotsessis. Tuleks
kehtestada nGuetekohased protsessid kahtlase voi petturliku kaditumise tuvastamiseks.

Krediidiasutused ja investeerimistihingud peaksid vaatama korraparaselt lle krediidiriski
pohimotted ja korra ning Ghtlasi maaratlema konkreetsete péhimdotete ja korra haldamisega
tegelevad funktsioonid ja té6tajad ning nende vastavad rollid ja kohustused.

4.3.1 Rahapesu ja terrorismi rahastamise vastu voitlemise pohimotted ja kord

44.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid oma pdhimdtetes tdpsustama, kuidas nad
tuvastavad, hindavad ja maandavad rahapesu ja terrorismi rahastamise riske, millele nad on
finantseerimisasutusena avatud®. Eelkdige peaksid nad:

a. tuvastama, hindama ja maandama oma dritegevuse tasandil rahapesu ja terrorismi
rahastamise riske seoses teenindatava kliendi liigi, pakutavate laenutoodete,
geograafiliste piirkondade ja kasutatavate jaotuskanalitega;

b. tuvastama, hindama ja maandama uksikute kliendisuhetega seotud rahapesu ja
terrorismi rahastamise riske; selleks peaksid nad:

i. arvestama laenu eesmarki;

14 EBA/GL/2014/13.

15 Direktiivi (EL) 2015/849 kohaselt peavad krediidi- ja finantseerimisasutused kehtestama tdhusad strateegiad ja
protseduurid, et ennetada rahapesu ja terrorismi rahastamise riske ning vajadusel need riskid tuvastada ja kdrvaldada.
Asutused peaksid tutvuma ka Euroopa jarelevalveasutuste riskitegurite suunistega (JC 2017 37), et saada nende
kiisimuste kohta lisateavet.
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ii. arvestama, mil maaral péhjustab suhe fllsilise voi juriidilise isikuga, kes ei ole
laenuvdtja ega laenu andev asutus, rahapesu ja terrorismi rahastamise riske;

iii. eelkdige olukorras, kus tehakse kindlaks rahapesu ja terrorismi rahastamise
risk konkreetses kliendisuhtes, votma riskitundlikkuse meetmeid, et mdista,
kas laenu tagasimaksmiseks kasutatavad vahendid, sh tagatisena esitatud raha
vOi raha ekvivalendid, on parit Gigusparastest allikatest. Vahendite allika
Oiguspdrasuse kindlakstegemisel tuleks arvestada tegevust, millega vahendid
tekitati, ning kas vastav teave on usaldusvdarne ning vastab krediidiasutuse voi
investeerimistihingu andmetele kliendi ja tema kutsetegevuse kohta.

Krediidiasutuses voi investeerimisiihingus peaks olema kehtestatud sisekord, millega
tagatakse, et krediidivéimelisuse hinnangu jaoks kogutud teave, naditeks suuniste punktis 5.1 ja
2. lisas tapsustatud teave, aitab ka rahapesu ja terrorismi rahastamise riskidega voidelda.

Peaks olema kehtestatud pdhimotted ja kord, et laene valjastatakse kooskdlas laenuotsuse ja
laenulepinguga. Lisaks tuleks tagada, et on kehtestatud nduetekohane kontroll rahapesu ja
terrorismi rahastamise riskide tuvastamiseks, hindamiseks ja maandamiseks ning et
dokumente sdilitatakse kooskdlas krediidiasutuste ja investeerimisiihingute rahapesu ja
terrorismi rahastamise riskidega voitlemise laiemate kohustustega vastavalt direktiivile
(EL) 2015/849.

4.3.2 Voimendusega tehingud

47.

48.

49.

50.

51.

Krediidiasutuste ja investeerimisihingute péhimdtted ja kord peaks sisaldama véimendusega
tehingute uldist maaratlust, mis arvestab laenuvdtja vbimenduse taset ning tehingu eesmarki.
Maaratlus peaks holmama koiki drivaldkondi ja -liksuseid, mis kannavad krediidiriski.

Voimendusega tehingu madaratluse ulatus ja rakendamine tuleks korraparaselt {ile vaatama, et
ennetada pohjendamatute valistuste lubamist.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid maaratlema oma krediidiriskivalmiduse ja
strateegia seoses voimendusega tehingutega viisil, mis h6lmab koiki asjakohase tegevusega
seotud aritiksuseid. Nad peaksid maaratlema, milliseid véimendusega tehinguid nad on valmis
solmima ning millised on néitajate aktsepteeritavad vaartused, nt reiting, makseviivituse
tdendosus, tehingu tagamise tase ja vOimenduse tasemed, sh sektori tasandil, kui see on
asjakohane.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid mdaaratlema oma krediidiriskivalmiduse
vOimendusega sindikaattehingutes ja pd&hjaliku limiidiraamistiku, sh konkreetsed
tagamislimiidid ja Uksikasjalikud alamlimiidid, tapsustades nii maksimumlimiidid kui ka

tehingute olemuse, milles asutus on valmis osalema.

Vdimendusega tehingute jaoks tuleks kehtestada usaldusvaarne juhtimisstruktuur, mis annaks
kdigist asutuse valjastatud, thiselt antud voi soetatud voimendusega tehingutest pdhjaliku ja
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jarjepideva Ulevaate, sh asjakohasel juhul nn vdimaluste piires tehtavad tehingud ja
siindikaattehingud, aga ka tavaparased kahepoolsed laenud mikro- ja vdikeettevotetele,
keskmise suurusega ettevotetele ja suurettevotetele.

52. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid veenduma, et kdiki vdimendusega tehinguid
on nduetekohaselt kontrollitud, need on kooskdlas asutuse krediidiriskivalmiduse, strateegiate
ja p6himotetega ning asjakohased laenuotsuse tegijad on need heaks kiitnud. Siindikaat- ja
tagamisriske hdlmavate tehingute jaoks peaks olema kehtestatud kindlad kinnitusnéuded ja -
protsessid.

4.3.3 Tehnoloogiapohised uuendused laenuandmisel

53. Kui krediidiasutused ja investeerimisiihingud kasutavad laenuandmiseks tehnoloogiapdhiseid
uuendusi, peavad nad tegema jargmist:

a. votma oma riskijuhtimis- ja kontrolliraamistikes adekvaatselt arvesse riske, mis
tulenevad kasutatavatest tehnoloogiapdhistest uuendustest; see peaks vastama
arimudelile, krediidiriski positsioonile, tehnoloogiapdhiste uuenduste kasutamise
meetoditele ja ulatusele;

b. tagama, et juhtkond mdistaks piisavalt hasti tehnoloogiapdhiste uuenduste kasutamist,
piiranguid ja nende mdju laenuandmise korrale;

c. moistma kasutatavaid mudeleid, sh nende suutlikkust, eelduseid ja piiranguid, ning
tagama nende jalgitavuse, auditeeritavuse, elastsuse ja stabiilsuse;

d. tagama, et mudelid sobiksid nende eesmargiga, arvestades maaratletud {ilesannet ja
muid kriteeriume, nagu tulemuslikkus ja kasutus; kui mudeli kasutuse ajal on vaja
selgitusi, tuleks kaaluda télgendatava mudeli arendamist;

e. moistma andmete kvaliteeti ja mudeli sisendeid ning tuvastama ja ennetama
kallutatust laenuotsuse tegemise protsessis, veendudes, et on kehtestatud piisavad
kaitsemeetmed konfidentsiaalsuse, terviklikkuse ja teabe ja silisteemide
kattesaadavuse tagamiseks;

f. tagama, et mudeli tulemuslikkust, sh selle valjundite kehtivust ja kvaliteeti jalgitaks
pidevalt ning tuvastatud probleemide korral vdetaks &igel ajal asjakohaseid
parandusmeetmeid (nt kui eeldatav kditumine halveneb v&i muul viisil muutub).

4.3.4 Krediidivoimelisuse hindamise ja laenuotsuse tegemise mudelid

54. Krediidivoimelisuse hindamise ja laenuotsuse tegemise automatiseeritud mudelite kasutamisel
peaksid krediidiasutused ja investeerimistihingud mdistma kasutatavaid mudeleid ning nende
metoodikat, sisendandmeid, eeldusi, piiranguid ja valjundeid ning kehtestama:
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a. sisepohimotted ja -korra kallutatuse tuvastamiseks ja ennetamiseks ning
sisendandmete kvaliteedi tagamiseks;

b. sisendite ja valjundite jalgitavuse, auditeeritavuse, elastsuse ja stabiilsuse tagamise
meetmed;

c. sisepOhimotted ja -korra, et tagada mudeli valjundi kvaliteedi korraparane hindamine,
kasutades mudeliga sobivaid meetmeid, sh mudeli tulemuslikkuse jareltestimist;

d. kontrollmehhanismid, mudeli korrigeerimispiirid ja eskalatsioonikorra laenuotsuse
tegemise tavaraamistikus, sh kvalitatiivsed meetodid, kvalitatiivsed riskihindamise
vahendid (sh eksperdiarvamus ja kriitiline anallils) ning kvantitatiivsed limiidid.

Krediidiasutustel ja investeerimisiihingutel peaksid olema nduetekohased mudeli dokumendid,
mis hélmavad jargmist:

a. metoodika, eeldused ja andmesisendid ning kallutatuse tuvastamise ja ennetamise ja
sisendandmete kvaliteedi tagamise meetod;

b. mudeli valjundite kasutamine otsustusprotsessis ning portfelli vGi toote (kus mudelit
kasutatakse) lldise kvaliteedi kohta tehtud automatiseeritud otsuste jalgimine.

4.3.5 Keskkonna-, lihiskonna- ja juhtimistegurid

56.

57.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid lisama oma krediidiriskivalmiduse ja
riskijuhtimise pohimodtetesse, krediidiriski pohimotetesse ja korda keskkonna-, ihiskonna- ja
juhtimistegurid ning asjakohased riskid, vottes kasutusele terviklikuma ldhenemisviisi.

Krediidiriskivalmiduse ja krediidiriski pohimotetes ja korras tuleks arvestada keskkonna-,
Uhiskonna- ja juhtimisteguritest tulenevaid riske laenuvdtjate finantseerimistingimustele,
eelkdige keskkonnategureid ja kliimamuutuste véimalikku maju. Kliimamuutustest tulenev risk
laenuvodtjate finantstulemustele vGib peamiselt védljenduda fldsilise riskina, naiteks
laenuvotjale kaasnevad riskid, mis tulenevad kliimamuutuste fldsilisest mojust, sh
kliimamuutuste soodustamisega seotud vastutuse riskid voi Gleminekuriskid, nt laenuvotja
riskid, mis tulenevad Uleminekust vahese CO,-heitega ja kliimamuutuste suhtes
vastupanuvéimelisele majandusele. Sellele vdivad lisanduda muud riskid, nagu turuolukorra ja
tarbijate eelistuste muutused ning Gigusriskid, mis vdivad mdjutada alusvarade tulemuslikkust.

4.3.6 Keskkonnasdastlik laenuandmine

58. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud, mis valjastavad vo6i plaanivad valjastada

keskkonnasaastlikke laene, peaksid lisama oma krediidiriski p&himotetesse ja korda
keskkonnasaastliku laenuandmise pohimotete ja korra konkreetsed Uksikasjad, et hdlmata ka
selliste laenude andmist ja jalgimist. Need pdhimdotted ja kord peaks muu hulgas sisaldama
jargmist:
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a. loetelu projektidest, tegevustest ja kriteeriumidest, mida asutus peab
keskkonnasaastliku laenuandmise tingimustele vastavaks, VOi viide
keskkonnasaastlikku laenuandmist kasitlevatele olemasolevatele standarditele, milles
on maaratletud, millist laenuandmist peetakse keskkonnasaastlikuks;

b. protsessi (iksikasjad, mille alusel asutus hindab, kas tema valjastatud
keskkonnasaastlike laenude tulu kasutatakse keskkonnasaastlike tegevuste jaoks.
Ettevotetele laenuandmisel peaks see protsess h6lmama jargmist:

i. teabe kogumine laenuvdtjate kliimaga voi keskkonnaga seotud voi muul viisil
kestlike ettevotluseesmarkide kohta;

ii. hindamine, kas laenuvdtjate rahastusprojektid vastavad kvalifitseeruvatele
keskkonnasaastlikele projektidele voi tegevustele vGi asjakohastele
kriteeriumidele;

iii. kontrollimine, kas laenuvétjatel on tahe ja vGime nduetekohaselt jalgida tulu
eraldamist keskkonnasaastlikele projektidele voi tegevustele ning esitada
asjakohaseid aruandeid;

iv. korraparane jalgimine, et kontrollida, kas tulu on eraldatud nduetekohaselt
(vGib holmata laenuvétjalt tulu kasutamise kohta ajakohastatud teabe
noudmist, kuni vastav laen on tagasi makstud).

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid paigutama oma keskkonnasaastliku
laenuandmise p&himotted ja korra kestliku finantseerimise (ldeesmarkide, strateegia ja
pohimotete konteksti. Eelkdige peaksid nad seadma kvalitatiivsed ja vajaduse korral
kvantitatiivsed eesmargid, et toetada oma keskkonnasaastliku laenuandmise arengut ja
terviklikkust, ning hindama, mil maaral see areng on kooskdlas (ldiste kliimaga seotud voi
keskkonnasaastlike eesmarkidega voi panustab nendesse.

4.3.7 Andmetaristu

60.

61.

Krediidiasutustel ja investeerimisihingutel peaksid olema nduetekohased andmetaristud ning
pohimotted ja kord, et toetada laenuandmisprotsessi ning maandada krediidiriski ja jalgida
krediidiinstrumenti kogu elutsikli jooksul (nt laenu véljastamine ja krediidivbimelisuse
hindamine, riskihindamine, krediidiriski kontrollimine ja jalgimine). Andmetaristu peaks
tagama, et riskipositsiooni, laenuvotjat ja tagatist kasitlev teave on jarjepidev, terviklik ja
turvatud alates laenu valjastamisest kuni laenu tagasimaksete IGpuni.

Andmetaristu peaks olema piisavalt Uksikasjalik ja sisaldama iga laenu kohta spetsiifilisi
andmeid, eelkdige laenu valjastamisel tegelikult kohaldatud laenuandmise kriteeriumeid,
voimaldades laenuvotjaga seotud teavet seostada tagatise teabega, et krediidiriski saaks
téhusalt jalgida (vt 8.jagu) ning tagada efektiivne kontrolljalg, tegevuse ja laenuandmise
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tulemuslikkuse ja tdhususe mootmine ning tuvastada pohimodtete halbed, erandid ja
korrigeerimispiirid (sh krediidi/tehingute reiting vdi hinnangu korrigeerimispiirid).

62. Selle andmetaristu kujundamiseks ja haldamiseks peaksid krediidiasutused ja
investeerimisiihingud kasutama EBA viivislaenude tehinguvormide® asjakohaseid andmevilju.

4.4 Laenuotsuse tegemine

63. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid kehtestama selge ja hasti dokumenteeritud
laenuotsuste tegemise raamistiku, milles maaratakse kindlaks asutuses laenuotsustega seotud
vastutuse selge ja usaldusvaarne struktuur, sh laenuotsuste tegijate hierarhia kirjeldus ning
nende paigutus asutuse organisatsioonilises ja dristruktuuris ja vastavad aruandlusahelad.

64. Laenuotsuse tegijate struktuur peaks olema kooskdlas krediidiriskivalmiduse, pohimdtete ja
piirangutega ning nendesse I6imitud ja kajastama asutuse drimudelit. Laenuotsuse tegijate
paigutus organisatsioonilises ja dristruktuuris peaks kajastama organisatsiooni astmelist
krediidiriskivalmidust ja -limiite ning péhinema objektiivsetel kriteeriumidel, sh riskinditajatel.

65. Laenuotsuste tegemise raamistik peaks selgelt vadljendama iga laenuotsuse tegija ja
automatiseeritud mudeli volitusi ja piiranguid kooskd&las punktis 4.3.4 sellistele mudelitele
seatud kriteeriumidega. Need volitused ja piirangud peaksid arvestama laenuportfelli
Ulesehitust, sh selle kontsentratsiooni ja hajutamise eesmarke seoses darivaldkondade,
geograafiliste piirkondade, majandussektorite ja toodetega, ning krediidilimiite ja
maksimaalseid  riskipositsioone.  Vajaduse  korral  peaksid krediidiasutused ja
investeerimisiihingud maarama volituste ajapiirangud voi delegeeritud kinnituste mahu.

66. Laenuotsuse tegemise volituste, sh limiitide delegeerimisel tootajatele peaksid
krediidiasutused ja investeerimisiihingud vGtma arvesse vastava otsusega seotud laenu
Uksikasju, sh selle suurust ja keerukust ning laenuvétja tiitipi ja riskiprofiili. Lisaks tuleks tagada,
et tootajad on nduetekohaselt koolitatud, neil on piisav padevus ja tookogemus seoses neile
delegeeritud volitusega.

67. Laenuotsuste tegemise raamistik peaks vGtma arvesse otsuse tegemise riskiaspekti. Samuti
tuleks arvestada laenutoote ja -vbtja eripdra, sh toote liiki, krediidiinstrumendi voi limiidi
suurust ning laenuvétja riskiprofiili.

68. Raamistikus peaks olema tdpsustatud ka krediidikomisjonide tookord ja nende liikmete rollid,
sh asjakohasel juhul naiteks hadletamise kord (liksmeel voi lihthaadlteenamus).

69. Kui krediidiasutused ja investeerimisiihingud annavad riskijuhtimise funktsiooni juhile
positiivsete laenuotsuste vetodiguse, tuleks kaaluda sellise vetodiguse andmist ka teistele
riskijuhtimises osalevatele t66tajatele, et vetodigust saaks asjakohasel juhul kasutada koigil

16 https://eba.europa.eu/risk-analysis-and-data/eba-work-on-npls
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juhtkonnast madalamatel laenuotsuse tegemise tasanditel. Tapsustada tuleks vetodiguste
ulatuse, eskalatsiooni- vGi edasikaebamise kord ja kuidas juhtkond on asjasse kaasatud.

4.4.1 Objektiivsus ja erapooletus laenuotsuse tegemisel

70.

71.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid kooskdlas EBA sisejuhtimise suunistega
tagama, et laenuotsuste tegijate tehtud otsused oleks erapooletud ja objektiivsed ning neid ei
mojutaks huvide konfliktid. Nimelt peaksid krediidiasutused ja investeerimistihingud nende
suuniste raames tagama, et laenuotsuse tegemises osalevad isikud, nt té6tajad ja juhtkonna
liilkmed, ei osale laenuotsuse tegemises jargmistel juhtudel:

a. kui laenuotsuse tegemises osaleval isikul on laenuvétjaga isiklik véi ametialane suhe
(muu kui asutuse esindamisest tulenev ametialane suhe);

b. kui laenuotsuse tegemises osalev isikul on laenuvdtjaga seoses otsene voi kaudne,
tegelik v6i voimalik, rahaline vdi mitterahaline, majanduslik véi muu huvi;

c. kuilaenuotsuse tegemises osaleval isikul on laenuvétjale lubamatu poliitiline méju voi
temaga poliitiline suhe.

Hoolimata sellest, millist juhtimisstruktuuri krediidiasutus voi investeerimistihing laenuotsuste
tegemise raamistiku rakendamiseks kasutab, tuleks kehtestada pohimotted, kord ja
organisatsioonilised kontrollimehhanismid, millega tagatakse laenuotsuse tegemise protsessi
objektiivsus  ja  erapooletus. Need pohimdtted, kord ja organisatsioonilised
kontrollimehhanismid, sh kd&ik leevendusmeetmed, peaksid olema selgelt maaratletud ja
moistetavad ning suunatud vdéimalike huvide konfliktide lahendamisele. Asutused peaksid
tagama laenuotsuse tegijate tehtud otsuste, sh positiivsete otsuste tdhusa jarelevalve, et need
oleksid objektiivsed ja erapooletud.

4.5 Krediidiriski juhtimise ja sisekontrolli raamistik

72.

73.

74.

EBA sisejuhtimise suuniste kohaselt peaksid krediidiasutused ja investeerimisiihingud
kasutama tugevat ja pohjalikku sisekontrolliraamistikku, sh krediidiriski juhtimist, jargides
seejuures funktsioonide ja kohustuste vastutuse, eraldamise ja sdltumatuse ning tulemuste
vaidlustamise ja kinnitamise pohimdtteid.

Riskijuhtimine ja krediidiriski sisekontroll peaksid olema I6imitud asutuse (ldisesse
riskijuhtimis- ja sisekontrolliraamistikku ning organisatsioonilisse ja otsuste tegemise
struktuuri. Tuleks tagada, et sisekontrolliraamistik, sh krediidiriski juhtimine, toetaks ranget ja
nduetekohast krediidiriski votmist, anallisi ja jalgimist krediidiinstrumendi kogu elutsukli
jooksul, sh konkreetse toote kavandamine ja arendus, milik ja haldus.

Krediidiasutused ja investeerimistihingud peaksid kehtestama korrapédrased ja labipaistvad
aruandlusmehhanismid, et juhtkonnale, selle riskikomiteele (kui see on olemas) ja kdigile
asjakohastele Uksustele voi funktsioonidele esitatakse OGigel ajal tdpsed ja kokkuvotlikud
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aruanded ning nad saavad vétta oma volituste piires teadlikke ja t6husaid meetmeid, et tagada
krediidiriski tuvastamine, mddtmine voi hindamine, jalgimine ja juhtimine (vt ka 8. jagu).

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid maaratlema organisatsioonis selgelt ja
labipaistvalt vastutuse ja volitused, sh arivaldkondade, Uksuste ja funktsioonide, sh
riskijuhtimise funktsiooni sees ja vahel. Selleks tuleks selgelt maaratleda funktsioonide vastutus
krediidiriski votmisega seotud eri Ulesannete tditmisel ja laenuotsuste tegemisel, et see
maaratlus ei pdhjustaks huvide konflikti, vaid tagaks krediidiriski t6husa juhtimise.

Krediidiriskiga seotud arivaldkonnad ja Uksused peaksid vastutama peamiselt oma tegevusega
tekkiva krediidiriski juhtimise eest kogu laenu elutsiikli jooksul. Nendes arivaldkondades ja
Uksustes peaks olema kehtestatud nduetekohane sisekontroll, et tagada sisemiste pdhimotete
ja vastavate vélisnGuete jargimine.

Krediidiasutustes ja investeerimisiihingutes peaks olema riskijuhtimise funktsioon, mis
vastutab krediidiriski nduetekohase kontrolli eest kooskdlas EBA sisejuhtimise suunistega.
Riskijuhtimise funktsioon peaks olema klientidega vahetult suhtlevatest liksustest s6ltumatu.

Punkti 75 kohaldamisel tuleks arvesse votta jargmiseid valdkondi/ulesandeid:
a. laenuandmise ja jalgimise protsesside ja korra arendamine ja haldamine;

b. krediidiriskivalmiduse,  krediidiriski  strateegia ja pOhimdtete protsesside,
mehhanismide ja metoodikate maaratlemine ja arendamine, sh Uldine astmeline
protsess seoses pohimdtete ja korra ning aristrateegiaga;

c. nouetekohase laenuotsuste tegemise raamistiku kavandamine ja rakendamine
kadesolevate suuniste alusel;

d. krediidiriski jalgimis- ja aruandluspohimotete kujundamine, maaratlemine ja taitmine,
sh varajase hoiatamise sisteemid, laenuportfelli ja koondriski jalgimine, sh seoses
sisemise kapitali adekvaatsuse hindamise protsessi ja kohaldatavate regulatiivsete
naitajate, nt suurte riskipositsioonide eeskirjadega;

e. krediidivéimelisuse hindamine ja krediidiriski analiis reitingu voi hinnangu andmiseks;

f. laenuotsuse tegemisel krediidivdimelisuse hinnangu ja krediidiriski anallilsi kohta
s6ltumatu/teise arvamuse esitamine, tdpsustades, mis oludes (st arvestades
krediidiinstrumendi Uksikasju, suurust ja laenuvdtja riskiprofiili) on séltumatu/teine
arvamus vajalik;

g. allahindluste asjakohasuse hindamine vastava raamatupidamisraamistiku alusel;

h. uute laenutoodete arendamine, arvestades ka uue toote heakskiitmise protsessi
noudeid, ja laenutoodete sobivuse pidev jalgimine;
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i. vOlgnevuste ja viivisnGuete varane haldamine ning makseraskuste tottu
restruktureerimise meetmete vdimaldamine ja jalgimine kooskdlas EBA suunistega
viivisnduete ja makseraskuste tdttu restruktureeritud nduete haldamise kohtal” ning
EBA suunistega vdlgnevuste ja turule pdasu piiramise kohta vastavalt direktiivile
2014/17/EL® ning asutuse sisemiste pdhimdtetega — tarbijalaenude andmisel v&ivad
need llesanded hdlmata ka vajadust teha  koostoéd  sdltumatute
laenundustamisteenuste pakkujatega;

j-  laenu koondportfelli ning vajalike alamportfellide ja geograafiliste segmentide
stressitestimine;

k. uUksikute riskipositsioonide jalgimine korraparase krediidikontrolli kaudu 8. jao nduete
alusel, sh krediidiliinide naidiskontrollid;

I.  maé&aruse (EL) nr 575/2013 artiklis 173 kirjeldatud sisereitingu mé&aramise protsessi
terviklikkuse ja usaldusvaarsuse tagamine (kui asjakohane) asutustes, kus tohib
kasutada sisereitingu meetodit, ning reitinguskaala ja reitingu maaramise protsessi
terviklikkuse ja usaldusvaarsuse tagamine standardmeetodit kasutavates asutustes;

m. krediidihinnangute kvaliteedi kontrollimine, arvestades asjakohast valimi suurust ja
tagades, et asutuse tootajad on aritegevuse krediidiriski nduetekohaselt tuvastanud,
maootnud, jalginud ja juhtinud ning juhtkonnale esitatakse korraparaselt aruandeid.

4.6 Ressursid ja oskused

79.

80.

81.

Krediidiasutustel ja investeerimistihingutel peaks olema piisavalt ressursse ja to6tajaid, kes
tegelevad krediidiriski votmise ning eriti laenuandmisega seotud otsuste tegemise, krediidiriski
juhtimise ja sisekontrolliga. Organisatsioonilist struktuuri tuleks korrapéaraselt kontrollida, et
krediidiriski juhtimise funktsioonidel oleksid krediidiriski juhtimiseks piisavad ressursid,
padevus ja asjatundlikkus.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid tagama, et tootajatel, kes osalevad
laenuandmises, eelkdige otsuste tegemises, riskijuhtimises ja sisekontrollis, on vajalikud
kogemused, oskused ja krediidiga seotud padevus.

Laenuandmises, sh otsuste tegemises, riskijuhtimises ja sisekontrollis osalevad t6o6tajad
peaksid |dabima sageli ajakohaseid koolitusi, mis hdlmavad ka kehtivates Gigusraamistikes
tehtud muudatuste arvestamist. Koolitused peaksid olema kooskélas asutuse krediidikultuuri
ja dristrateegiaga ning toimuma korraparaselt, et kdik asjakohased t66tajad oleksid vajalike
oskustega ning tunneksid asutuse laenuandmise pohimotteid, korda ja protsesse.

17 EBA/GL/2018/06.
18 EBA/GL/2015/12.
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4.7 Tasustamine

82. Kooskdlas direktiivi 2013/36/EL  artiklites 74, 75 ja 92 satestatud krediidiasutuste ja

83.

investeerimisiihingute tasustamispdhimotete nduetega ning EBA suunistega
jaepangandustoodete miiligi ja teenuste osutamisega seotud tasustamispoliitika ja -tavade
kohta ning EBA suunistega usaldusvadrse tasustamispoliitika kohta kooskdlas
direktiivi 2013/36/EL artikli 74 16ikega 3 ja artikli 75 I6ikega 2 ning avalikustamise kohta
koosk&las maaruse (EL) nr 575/2013 artikliga 450 ja direktiivi 2014/17/EL artikliga 7 peaksid
krediidiasutuste ja investeerimistihingute tasustamispdhimotted ja -tavad vastama krediidiriski
juhtimise, krediidiriskivalmiduse ja -strateegiatele ega tohiks tekitada huvide konflikti.
Tasustamispohimotted ja -tavad, mida kohaldatakse td6tajatele, eelkdige laenude andmises,
haldamises ja jalgimises osalevatele tootajatele, peaksid olema jarjepidevad ega tohiks tekitada
stiimuleid riskide votmiseks, mis lletavad asutuse riskitaluvuse taset, ning olema kooskdlas
asutuse dristrateegia, eesmarkide ja pikaajaliste huvidega. Peale selle peaksid
tasustamispbhimotted ja -tavad sisaldama meetmeid huvide konfliktide lahendamiseks,
pidades silmas tarbijate kaitset miligitootajate tasustamisest tuleneva soovimatu tegevuse
vastu.

Krediidiasutuste ja investeerimisiihingute tasustamispohimotted ja -tavad peaksid kindlasti
tagama, et tulemuslikkuse ja riskide hindamise protsess, mida kasutatakse laenuandmises
osalevate toOtajate muutuvtasu madramiseks, hdlmab asjakohaseid krediidikvaliteedi
naitajaid, mis on kooskdlas asutuse krediidiriskivalmidusega.
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Laenude valjastamise kord

5.1 Teave ja dokumentatsioon

84.

85.

86.

Krediidiasutustel ja investeerimisiihingutel ning krediidiandjatel peaks olema enne
laenulepingu sdlmimist piisav, tdpne ja ajakohane teave laenuvdtja krediidivéimelisuse ja
riskiprofiili hindamiseks.

Krediidiasutustel ja  investeerimisiihingutel ning krediidiandjatel peaks tarbija
krediidivdimelisuse hindamiseks olema kattesaadavad vahemalt jargmised andmed koos
vajalike ja asjakohaste tdenditega:

a. laenu eesmark, kui see on laenutoote seisukohast oluline;
b. to6hdsive;

c. tagasimaksete allikas;

d. leibkonna koosseis ja lilalpeetavad;

e. finantskohustused ja nende teenindamise kulud;

f.  regulaarsed kulud;

g. tagatis (tagatisega laenu korral);

h. muud krediidiriski maandavad tegurid, nt garantiid (kui on).

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud ning krediidiandjad véivad kaaluda 2. lisas esitatud
konkreetse teabe, andmekirjete ning tdendite kasutamist.

Et krediidiasutused ja investeerimisiihingud saaksid hinnata mikro- ja vadikeettevdtete ning
keskmise suurusega ja suurettevotete krediidivoimelisust, peaksid neil olema kattesaadavad
vahemalt jargmised andmed koos vajalike ja asjakohaste tdenditega:

a. laenu eesmark, kui see on laenutoote seisukohast oluline;

b. sissetulek ja rahavoog;

c. finantspositsioon ja kohustused, sh panditud varad ja tingimuslikud kohustused;
d. arimudel ja vajaduse korral ettevotte struktuur;

e. ariplaanid koos finantsprognoosidega;

f.  tagatis (tagatisega laenu korral);

g.  muud krediidiriski maandavad tegurid, nt garantiid (kui on).

h. tooteliigiga seotud digusdokumendid (nt load, lepingud).

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud vodivad kaaluda 2. lisas esitatud konkreetse teabe,
andmekirjete ja téendite kasutamist.
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Krediidiasutused ja investeerimisiihingud ning krediidiandjad voivad kasutada klientide ja
laenuvétjate kohta juba kittesaadavaid andmeid koosk&las mé&aruse (EL) nr2016/679
nouetega, kui need andmed on asja- ja ajakohased.

Kui sellised andmed ei ole kattesaadavad, peaksid krediidiasutused ja investeerimistihingud
ning krediidiandjad koguma vajalikud andmed laenuvétjalt ja/v6i kolmandatelt isikutelt, sh
vajaduse korral asjakohastest andmebaasidest. Kui laenuvdtja kohta kogutakse andmeid
kolmandatelt isikutelt, peaksid krediidiasutused ja investeerimisiihingud ning krediidiandjad
tagama, et nad jargivad maaruse (EL) nr 2016/679 ndudeid.

Kui krediidiasutustel ja investeerimisihingutel ning krediidiandjatel on seoses andmete tapsuse
ja usaldusvaarsusega kahtlusi, peaksid nad andmeid kontrollima ning esitama laenuvdtjale ja
kolmandatele isikutele (nt t66andja, ametiasutused, asjakohased andmebaasid) vastavad
paringud ning votma vajalikke meetmeid kogutud andmete kinnitamiseks. Enne kui
krediidiasutused ja investeerimisiihingud ning krediidiandjad teevad kolmandatele isikutele
laenuvotja isikuandmete kohta jareleparimise, peaksid nad veenduma, et jargivad maaruse
(EL) nr 2016/679 n&udeid, eelkdige seoses laenuvdtja teavitamise ja temalt loa saamisega.

Krediidiasutustel ja investeerimisihingutel ning krediidiandjatel peaksid jargima tapset
kliendipbhist lahenemist, mis v&imaldab hinnata laenuvotja voimet finantskohustusi
teenindada ja tagasi maksta. Kliendipdhine lahenemine kehtib Uksikute laenuvdtjate ja
leibkondade kohta (kui asjakohane) ning ettevotete konsolideerimisgruppide liikmete kohta.
KliendipGhist |dhenemist peaks tdiendama laenuvdtja esitatud teave teiste asutuste voi
krediidiandjate hoitavate varade ja kohustuste kohta.

Kui laenuvotja satub laenukohustuste tditmisel tdenaoliselt rahalistesse raskustesse, peaksid
krediidiasutused ja investeerimisiihingud ning krediidiandjad paluma laenuvétjal esitada
usaldusvaarsed dokumendid, mis naitavad tema tegelikku véimet jadda maksevdimeliseks.
Sellisel juhul vdib kasutada kolmandatelt isikutelt, nt maksundustajatelt, audiitoritelt ja
muudelt asjatundjatelt, ning ka laenuvétjatelt saadud teavet.

Kui laenuleping hdélmab kolmandate isikute garantiisid, peaksid krediidiasutused ja
investeerimisiihingud ning krediidiandjad hankima piisavalt teavet, et hinnata garantiid ning
vajaduse korral ka selle andja finantsseisundit.

Kui laenuvdtja kuulub omavahel seotud klientide gruppi, tuleks koguda vajalik teave
asjakohastelt seotud klientidelt koosk&las EBA suunistega omavahel seotud klientide kohta,
eriti kui tagasimaksed s6ltuvad samasse gruppi kuuluvate omavahel seotud isikute rahavoost.

Krediidiasutused ja investeerimisihingud ning krediidiandjad peaksid dokumenteerima
andmed, mille alusel tehakse positiivne laenuotsus, sh nende tegevused ja hinnangud, ning
sdilitama dokumente kattesaadaval kujul (padevatele asutustele lihtsasti ligipadsetavana)
vahemalt laenulepingu kehtivuse ajal.
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5.2 Laenuvotja krediidivdoimelisuse hindamine

5.2.1 Tarbijalaenude andmist kasitlevad lildsatted

95. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid anallilisima laenuvotja laenutaotlust, et
tagada selle kooskdla asutuse krediidiriskivalmiduse, pdhimotete, laenuandmise kriteeriumide,
limiitide ja asjakohaste moddikutega ning makrotasandi usaldatavusjarelevalve rakendatavate
voimalike makrotasandi usaldatavusmeetmetega.

96. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud ning krediidiandjad peaksid asjakohaste tarbijakaitse
Oigusaktide alusel hindama laenuvétja voimet ja vOimalust tdita laenulepingu tingimusi,
poorates erilist tahelepanu laenuvdtja tagasimaksete allika hindamisele, arvestades laenu
Uksikasju, nt olemust, kestust ja intressimaara.

97. Tagatisega laenu korral ei tohiks tagatis iseenesest olla peamine laenu heakskiitmise kriteerium
ja see ei saa Uksinda digustada laenulepingu kinnitamist. Tagatist tuleks kasitada kui asutuse
varuvarianti laenuvdtja kohustuste taitmata jatmisel voi riskiprofiili olulisel halvenemisel, mitte
kui peamist tagasimakseallikat, vélja arvatud juhul, kui laenuleping ndeb ette, et laenu
tagasimaksmine pdhineb tagatiseks seatud kinnisvara milgil voi likviidsel tagatisel.

98. Hinnates laenuvdtja vdimet tdita laenulepingu tingimusi, peaksid krediidiasutused ja
investeerimisiihingud ning krediidiandjad arvestama asjakohaseid tegureid, mis vdivad
mojutada laenuvdtja praegust ja tulevast tagasimaksevdimet, ning valtima alusetute raskuste
ja liigse volakoormuse tekitamist. Need tegurid voiksid muu hulgas olla muud maksete tasumise
kohustused, nende (lejddnud kestus, intressimdarad ja tasumata p&hisumma ning
tagasimaksekaitumine, nt tdendid mis tahes tegemata jddnud maksete ja nende asjaolude
kohta, samuti otseselt seotud maksud ja kindlustus (kui teada).

99. Kui laenulepingu esitavad mitu laenuvotjat Ghiselt, peaksid krediidiasutused ja
investeerimisiihingud ning krediidiandjad hindama nende krediidivoimelisust, vottes aluseks
laenuvotjate Ghise tagasimaksevdime.

100. Kui laenuleping hdlmab kolmandate isikute mis tahes vormis garantiisid, tuleks hinnata
garantii pakutava kaitse taset ja vajadusel garantii andja krediidivbimelisust, vottes aluseks
kdesolevate suuniste vastavad satted, olenevalt sellest, kas garantii andja on fllsiline isik voi
ettevote.

101. Kui krediidiasutused ja investeerimisiihingud ning krediidiandjad hindavad laenuvétja véimet
tdita laenulepingu tingimusi, peaksid nad suuniste jargimiseks votma kasutusele sobivad
meetodid, naiteks mudelid. Sobivate ja piisavate meetodite valimine peaks sdéltuma
riskitasemest, laenu suurusest ja liigist.

5.2.2 Elamukinnisvaraga seotud tarbijalaenud

102. Selles punktis on esitatud tegurid, mis on olulised kontrollimaks valjavaadet, et tarbija taidab
oma krediidilepingust tulenevaid kohustusi, nagu on sitestatud direktiivi 2014/17/EL artikli 18
IGikes 1 ja artikli 20 16ikes 1. Seoses laenulepingutega, mida reguleerivad riiklikud Gigusaktid,
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millega see direktiiv Ule voeti, peaksid krediidiasutused ja investeerimisithingud ning
krediidiandjad kohaldama lisaks punkti 5.2.1 sdtetele kdesoleva jao ndudeid.

103.Kui see on vajalik, eelkdige filsilisest isikust laenuvotjate voi hooajalist voi muul viisil
ebaregulaarset tootasu saavate laenuvétjate puhul, peaksid krediidiasutused ja
investeerimisiihingud ning krediidiandjad esitama vajalikke paringuid ning vétma vajalikke
meetmeid, et kontrollida tagasimaksete allikat kasitlevat teavet.

104.Kui laenuperiood ulatub laenuvdtja eeldatavasse pensioniaega, tuleks nduetekohaselt
arvestada laenuvGtja tOendolise tagasimaksete allika piisavust ning vGimet jatkata
laenulepingu kohustuste taitmist pensioni ajal.

105. Krediidiasutused ja investeerimisithingud ning krediidiandjad peaksid tagama, et
laenulepingust tulenevate kohustuste tditmise voime ei rajane laenuvdtja sissetuleku
eeldatavale olulisel suurenemisel, valja arvatud juhul, kui selle kohta on piisavalt tdendavaid
dokumente.

106. Hinnates laenuvotja vGimet tdita laenulepingust tulenevaid kohustusi, peaksid
krediidiasutused ja investeerimisihingud ning krediidiandjad arvestama kulukohustusi ning
muid mittediskretsionaarseid kulusid, nditeks laenuvdtja praeguseid kohustusi, sh asjakohaselt
pbhjendatud ja arvesse voetud elamiskulusid.

107. Krediidivoimelisuse hindamisel tuleks teha tundlikkusanallilisid, mis kajastavad vdimalikke
tulevasi negatiivseid slindmuseid, sh sissetuleku vahenemist, intressimdara tousu (ujuva
intressimaara korral), laenu amortisatsiooni ja suuri [6ppmakseid ning péhisumma voi intressi
edasilikkunud makseid.

108. Kui tegemist on vilisvaluutas laenuga, nagu on maaratletud direktiivi 2014/17/EL artikli 4
IGikes 28, peaksid krediidiasutused ja investeerimistihingud ning krediidiandjad arvestama
laenuvotja hindamisel ka tema vdimet tdita kohustusi laenuvotja sissetuleku valuuta ja
laenuvaluuta vahelise vahetuskursi vGimalike negatiivsete stsenaariumide korral. Arvestada ja
hinnata tuleks ka riskide maandamise strateegiaid ning voetud maandusmeetmeid, sh riskide
loomulikku maandamist, et leevendada valisvaluutas laenude vahetuskursiga seotud riske.

109. Kui kinnisasjaga seotud laenulepingus on selgelt margitud, et kinnisasi ei tohi olla laenuvdtja
vOi tema perelikme elukoht (nt Glrimiseks ostetud kinnisasi), nagu on viidatud
direktiivi 2014/17/EL artikli 3 16ike 3 punktis b, tuleks kohaldada punktis 5.2.3 esitatud
kriteeriume.

5.2.3 Muud tagatisega tarbijalaenud

110.Kui laenulepingu tagatis on muu kui punktis5.2.2 nimetatud kinnisasi, peaksid
krediidiasutused ja investeerimisiihingud ning krediidiandjad kohaldama lisaks punktile 5.2.1
ka kdesolevas jaos esitatud ndudeid.

111. Kui kinnisasi on veel ehitusjargus ja peaks valmimisel tooma omanikule rendi- voi mudgitulu,
tuleks hinnata arendusetappi ja valmimisjargset etappi, millal projektist saab tulutoov
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kinnisasi. Selliste laenulepingute korral peaksid krediidiasutused ja investeerimisiihingud ning
krediidiandjad selgitama valja, kas:

a. laenuvdtjal on projektiga seotud reaalne plaan, sh kdigi arendusega seotud kulude
hinnang;

b. laenuvdtjal on ligipdas ehitajatele, arhitektidele, inseneridele ja t6ovotjatele, kes
arenduses osalevad;

c. laenuvdtja on saanud voi tal on véimalik saada kéik arenduseks vajalikud load ja
sertifikaadid.

Kui kinnisasjaga seotud laenulepingus on selgelt margitud, et kinnisasi ei tohi olla laenuvétja
vGi tema pereliikkme elukoht (nt Glirimiseks ostetud kinnisasi), tuleks hinnata kinnisasja
tulevase renditulu ja laenuvétja kohustuste tditmise vdime vahelist suhet.

Krediidivbimelisuse hindamisel peaksid krediidiasutused ja investeerimisiihingud tegema
tundlikkusanaliiiisid, mis kajastavad voimalikke tulevasi negatiivseid sindmusi ja
idiostinkraatilisi sindmusi, mis on olulised seoses laenu liigi ja eesmargiga. Need siindmused
vOivad hdlmata sissetuleku vdahenemist, intressimadra tousu (ujuva intressimaara korral),
laenu amortisatsiooni, suuri IGppmakseid ning pdhisumma voi intressi edasilikkunud makseid
ja (kui asjakohane) kinnisasja turukolblikkuse halvenemist, vabade pindade osakaalu
suurenemist ja sarnaste kinnisasjade rendihindade langust. Arvestada tuleks ka valuutakursi
muutustest tulenevat riski, nagu on satestatud punktis 108.

5.2.4 Tagatiseta tarbijalaenud

114.

115.

116.

117.

Selles jaos on tapsustatud direktiivi 2008/48/EU artiklis 8 sitestatud laenuvdtja
krediidivimelisuse hindamise nduded. Seoses laenulepingutega, mida reguleerivad riiklikud
Oigusaktid, millega see direktiiv lile vGeti, peaksid krediidiasutused ja investeerimisiihingud
ning krediidiandjad kohaldama lisaks punktile 5.2.1 ka kdesolevas jaos esitatud ndudeid.

Kui see on vajalik, eelkdige flusilisest isikust laenuvdtjate voi hooajalist vdi muul viisil
ebaregulaarset tootasu saavate laenuvdtjate puhul, peaksid krediidiasutused ja
investeerimistihingud ning krediidiandjad esitama vajalikke paringuid ning vétma vajalikke
meetmeid, et kontrollida tagasimaksete allikat kasitlevat teavet.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud ning krediidiandjad peaksid tagama, et
laenulepingust tulenevate kohustuste tditmise vdime ei rajane laenuvdtja sissetuleku
eeldatavale olulisel suurenemisel, vélja arvatud juhul, kui selle kohta on piisavalt tdendavaid
dokumente.

Krediidivéimelisuse hindamisel tuleks teha asjakohasel juhul tundlikkusanaliiisid, mis
kajastavad voimalikke tulevasi negatiivseid siindmuseid, mis on seotud laenu liigiga. Arvestada
tuleks ka valuutakursi muutustest tulenevat riski, nagu on satestatud punktis 108.
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5.2.5 Laenuandmine mikro- ja vdikeettevotetele

118.

119.

120.

121.

122.

123.

124.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama, kas laenuvotja on praegu ja
edaspidi voimeline tditma laenulepingust tulenevaid kohustusi. Krediidiasutused ja
investeerimistihingud peaksid anallilisima laenuvdtja laenutaotlust, et tagada selle kooskdla
asutuse krediidiriskivalmiduse, pohimotete, laenuandmise kriteeriumide, limiitide ja
asjakohaste moddikutega ning makrotasandi usaldatavusjarelevalve rakendatavate vGimalike
makrotasandi usaldatavusmeetmetega.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid arvestama, et laenuvdtja tavapdrasest
dritegevusest saadav rahavoog ja varade mudgist saadav tulu, kui see on laenulepingu
eesmargi raames asjakohane, on tagasimaksete péhiallikad.

Laenuvotja krediidivoimelisuse hindamisel tuleks panna réhku laenuvdtja tegelikule ja
tulevasele kestlikule sissetulekule ja rahavoole, mitte olemasolevale tagatisele. Tagatis ei
tohiks iseenesest olla peamine laenu heakskiitmise kriteerium ja see ei saa liksinda digustada
Uhegi laenulepingu kinnitamist. Tagatist tuleks kadsitada kui asutuse varuvarianti laenuvétja
kohustuste tditmata jatmisel voi riskiprofiili olulisel halvenemisel, mitte kui peamist
tagasimakseallikat, védlja arvatud juhul, kui laenuleping ndeb ette, et laenu tagasimaksmine
pohineb tagatiseks seatud kinnisvara midgil voi likviidsel tagatisel.

Krediidivéimelisuse hindamisel tuleks:
a. anallitsida laenuvétja finantsseisundit ja krediidiriski, nagu on selgitatud allpool;
b. analllsima laenuvétja drimudelit ja -strateegiat, nagu on selgitatud allpool;

c. madrata laenuvotja krediidi- voi sisereiting (kui kohaldatav) ning hinnata seda
krediidiriski pdhimotete ja korra alusel;

d. kaaluda k&iki laenuvétja finantskohustusi, nt kasutatud ja kasutamata siduvad laenud,
sh kaibekapital, laenuvétja krediidipositsioon ja varasem maksekditumine ning muud
maksukohustused voi muud riigiasutuste vGi sotsiaalkindlustusfondidega seotud
kohustused;

e. hinnata tehingu struktuuri, sh struktuurset alluvust ja seotud tingimusi, nt
lepinguklausleid, ning kolmandate isikute garantiisid ja nende struktuuri (kui
kohaldatav).

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama krediidivdimelisust seoses laenu
Uksikasjadega, nagu laenu olemus, kestus ja intressimaar.

Kui hinnatakse laenuvdtja voimet taita laenulepingu tingimusi, tuleks suuniste jargimiseks
votta kasutusele sobivad meetodid, naditeks mudelid. Sobivate ja piisavate meetodite valimine
peaks séltuma riskitasemest, laenu suurusest ja liigist.

Kui laenuvotja kuulub omavahel seotud klientide gruppi, peaksid krediidiasutused ja
investeerimisiihingud hindama laenuvdtjat eraldi ja vajaduse korral ka grupi tasandil vastavalt
EBA suunistele omavahel seotud klientide kohta, eriti kui tagasimaksed séltuvad omavahel
seotud isikute rahavoost. Kui laenuvotja kuulub omavahel seotud klientide gruppi, mis on
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seotud keskpankade ja valitsustega, sh keskvalitsuste, piirkondlike ja kohalike
omavalitsustega, ning avaliku sektori asutustega, tuleks hinnata tksust eraldi.

Kui laenud sisaldavad piiritleseid elemente (nt kaubanduse rahastamine, ekspordi
finantseerimine), tuleks arvestada poliitilist, majandus- ja 0Oiguskeskkonda, kus kliendi
valismaine osaline tegutseb. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama ostja
vdimet vahendeid Ule kanda, tarnija voimet tellimust tdita, sh jargida kohalikke digusndudeid,
ning tarnija finantssuutlikkust seoses tehingute véimalike viivitustega.

Hinnata tuleks laenuvatja riskipositsiooni seoses keskkonna-, Ghiskonna- ja juhtimisteguritega
ja kliimamuutustele avalduva modjuga ning laenuvdtja margitud leevendusstrateegiate
asjakohasust. See anallits tuleks teha laenuvdtja alusel, ent vajaduse korral voiks kaaluda
analldsi tegemist ka portfelli alusel.

Et tuvastada laenuvdtjad, keda ohustavad otseselt voi kaudselt keskkonna-, Ghiskonna- ja
juhtimisteguritega seotud riskid, tuleks kaaluda termokaartide kasutamist, milles tuuakse valja
naiteks teatud majandus(all)sektorite kliima- ja keskkonnariskid graafiku voi
hindamissiisteemina. Suurema keskkonna-, (ihiskonna- ja juhtimisteguritega seotud riskidega
laenude vGi laenuvdtjate puhul peaks vajadusel tegema laenuvétja tegeliku arimudeli
pbhjalikuma anallitsi, sh lilevaade praegusest ja prognoositud kasvuhoonegaasiheitest,
turukeskkonnast  ning  keskkonna-,  Uhiskonna- ja  juhtimisteguritega  seotud
jarelevalvenduetest ning keskkonna-, hiskonna- ja juhtimisteguritega seotud eeskirjade
vOimalikust m&just laenuvétja finantsseisundile.

Kui asutused teevad eespool kirjeldatud krediidivoimelisuse hindamise raames finantsseisundi
analllsi, peaksid nad arvesse vGtma jargmist:

a. praegune ja prognoositud finantsseisund, sh bilanss, tagasimaksete allika voime taita
lepingust tulenevaid tingimusi, sh v&imalikud ebasoodsad sindmused ning
asjakohasel juhul kapitali struktuur, kdibekapital, tulu ja rahavoog;

b. kui asjakohane, laenuvdtja vdimenduse tase, dividendide jaotus ja prognoositud
kapitalikulu ning kdibekapitali tstikkel seoses kavandatava laenuga;

c. kui asjakohane, riskipositsiooni profiil kuni I6pptahtajani voimalike turuliikumiste
kontekstis, nt valisvaluutas nomineeritud laenud ja tagasimaksevahendiga tagatud
riskipositsioonid;

d. makseviivituse tdendosus, vottes aluseks krediidi- v6i sisereitingu (kui kohaldatav);

e. nouetekohaste finants-, varaklassi- vOi tootepdhiste md&ddikute ja naitajate
kasutamine kooskdlas krediidiriskivalmiduse, pohimotete ja limiitidega, mis on

maaratud punktide 4.2 ja 4.3 alusel, sh 3. lisas esitatud mdddikud, kui need on vastava
laenupakkumise suhtes kohaldatavad ja asjakohased.
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129. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid tagama, et anallilsis kasutatavad
finantsprognoosid on realistlikud ja mdistlikud. Need prognooside peaksid pohinema vahemalt
varasematel finantstulemustel. Asutused peaksid hindama, kas need prognoosid on kooskdlas
asutuse majandus- ja turuootustega. Kui finantsprognooside usaldusvaarsus tekitab suuri
kahtlusi, tuleks koostada laenuvdtja finantspositsiooni ja tagasimaksevéime kohta oma
prognoos.

130.  Valdusettevotetele laenu andmisel tuleks asjakohasel juhul hinnata finantsseisundit nii
Uksuse, st konsolideeritud tasandil, kui ka Uksikettevotte tasandil, kui valdusettevéte ei ole ise
tegutsev ettevote voi tegutsevad ettevotted ei paku valdusettevottele garantiisid.

131. Laenuvdtjate finantsseisundi hindamisel tuleks hinnata tulevase tagasimaksevdime kestlikkust
ja téendosust voimalikes ebasoodsates tingimustes, mis on olulised laenu liigi ja eesmargi
seisukohalt ning vdivad esineda laenulepingu kehtivuse ajal. Need siindmused vdivad hélmata
tulu ja muu rahavoo vahenemist, intressimaarade téusu, laenu amortisatsiooni, pohisumma
vOi intressi edasilikkunud makseid, turuolukorra ja laenuvdtja tegutsemistingimuste
halvenemist ning (kui asjakohane) valuutakursi muutusi.

132. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama laenuvétja arimudelit
ja -strateegiat, sh pidades silmas laenu eesmarki.

133. Hinnata tuleks laenuvodtja teadmisi ja kogemusi ning laenulepingutega seotud aritegevuse,
varade vOi investeeringute juhtimise vdimet (nt konkreetne kinnisasi arikinnisvara puhul).

134. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama dariplaani teostatavust ja
seonduvaid finantsprognoose laenuvétja tegevusvaldkonna eripéarast lahtuvalt.

135. Nad peaksid hindama laenuvdtja soltuvust pohilepingutest, klientidest ja tarnijatest ning seda,
kuidas need mojutavad rahavoo tekkimist, sh kontsentratsioone.

136. Nad peaksid hindama ka v&imalike votmeisikute sbltuvust laenuvotjast ja vajaduse korral
tuvastama koos laenuvétjaga voimalikud riskimaandusmeetmed.

137. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid vordlema riskide maandamiseks kasutatavat
panditud tagatist asutuse krediidiriskivalmiduses, pohimdtetes ja korras kehtestatud tagatist
kasitlevate nduetega, sh selle vaartust ja omandidigust, ning kontrollima kdiki asjakohaseid
dokumente (nt kas kinnisasi on registreeritud vajalikes registrites).

138. Nad peaksid hindama garantiisid, kokkuleppeid, tagatise andmise piiramise klausleid ja
laenuteeninduslepinguid, mida kasutatakse riskide maandamiseks.

139.Kui see on laenuotsuse tegemiseks oluline, tuleks hinnata laenuvotja omakapitali ja
krediidikvaliteeti parandavaid tegureid, nditeks hipoteegikindlustus, valjamaksekohustused
ning tagasimaksegarantiid valisallikatest.
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Kui laenuleping hélmab kolmandate isikute mis tahes vormis garantiid, tuleks hinnata garantii
pakutava kaitse taset ja vajadusel garantii andja krediidivoimelisust, vottes aluseks kdesolevate
suuniste vastavad satted, olenevalt sellest, kas garantii andja on flilsiline isik voi ettevote.
Garantii andja krediidivimelisuse hindamine peaks olema proportsionaalne garantii
suurusega lahtuvalt laenust ja garantii andja liigist.

5.2.6 Laenuandmine keskmise suurusega ettevotetele ja suurettevotetele

141.

142.

143.

144.

145.

Krediidiasutused ja investeerimisihingud peaksid hindama, kas laenuvdtja on praegu ja
edaspidi véimeline tditma laenulepingust tulenevaid kohustusi. Asutused peaksid analtitisima
laenuvotja laenutaotlust, et tagada selle koosk&la asutuse krediidiriskivalmiduse, pohimotete,
laenuandmise kriteeriumide, limiitide ja asjakohaste md&ddikutega ning makrotasandi
usaldatavusjarelevalve rakendatavate voimalike makrotasandi usaldatavusmeetmetega.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid arvestama, et laenuvotja tavapdarasest
dritegevusest saadav rahavoog ja varade milgist saadav tulu, kui see on laenulepingu
eesmargi raames asjakohane, on tagasimaksete pdhiallikad.

Laenuvétja krediidivoimelisuse hindamisel tuleks panna réhku laenuvdtja tegelikule ja
tulevasele kestlikule sissetulekule ja rahavoole, mitte olemasolevale tagatisele. Tagatis ei
tohiks iseenesest olla peamine laenu heakskiitmise kriteerium ja see ei saa liksinda digustada
Uhegi laenulepingu kinnitamist. Tagatist tuleks kasitada kui asutuse varuvarianti laenuvétja
kohustuste tditmata jatmisel vo&i riskiprofiili olulisel halvenemisel, mitte kui peamist
tagasimakseallikat, valja arvatud juhul, kui laenuleping ndeb ette, et laenu tagasimaksmine
pohineb tagatiseks seatud kinnisvara midgil voi likviidsel tagatisel.

Krediidivdimelisuse hindamisel tuleks:
a. anallisida laenuvétja finantsseisundit ja krediidiriski, nagu on selgitatud allpool;

b. anallilisida laenuvdtja organisatsioonilist struktuuri, arimudelit ja -strateegiat, nagu on
selgitatud allpool;

c. madrata laenuvotja krediidi- voi sisereiting (kui kohaldatav) ning hinnata seda
krediidiriski pdhimotete ja korra alusel;

d. kaaluda koiki laenuvdtja finantskohustusi, néditeks kasutatud ja kasutamata siduvad
laenud, sh kdibekapital, laenuvétja krediidipositsioon ja varasem maksekaitumine ning
muud maksukohustused voi muud riigiasutuste voi sotsiaalkindlustusfondidega
seotud kohustused;

e. hinnata tehingu struktuuri, sh struktuurset alluvust ja seotud tingimusi, nt
lepinguklausleid, ning kolmandate isikute garantiisid ja nende struktuuri (kui
kohaldatav).

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama krediidivbimelisust seoses laenu
Uksikasjadega, nagu laenu olemus, kestus ja intressimaar.
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Hinnata tuleks laenuvétija riskipositsiooni seoses keskkonna-, Gthiskonna- ja juhtimisteguritega
ja kliimamuutustele avalduva mojuga ning laenuvétja margitud leevendusstrateegiate
asjakohasust.

Kui laenuvotja kuulub omavahel seotud klientide gruppi, peaksid krediidiasutused ja
investeerimisiihingud hindama laenuvotjat eraldi ja vajaduse korral ka grupi tasandil vastavalt
EBA suunistele omavahel seotud klientide kohta, eriti kui tagasimaksed séltuvad omavahel
seotud isikute rahavoost. Kui laenuvdtja kuulub omavahel seotud klientide gruppi, mis on
seotud keskpankade ja valitsustega, sh keskvalitsuste, piirkondlike ja kohalike
omavalitsustega, ning avaliku sektori asutustega, tuleks hinnata tksust eraldi.

Kui laenud sisaldavad piiriileseid elemente (nt kaubanduse rahastamine, ekspordi
finantseerimine), tuleks arvestada poliitilist, majandus- ja 0Giguskeskkonda, kus kliendi
valismaine osaline tegutseb. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama ostja
vOimet vahendeid lle kanda, tarnija vGimet tellimust tdita, sh jargida kohalikke digusndudeid,
ning tarnija finantssuutlikkust seoses tehingute véimalike viivitustega.

Et tuvastada laenuvdtjad, keda ohustavad otseselt voi kaudselt keskkonna-, Ghiskonna- ja
juhtimisteguritega seotud riskid, tuleks kaaluda termokaartide kasutamist, milles tuuakse valja
naiteks teatud majandus(all)sektorite kliima- ja keskkonnariskid graafiku voi
hindamissiisteemina. Suurema keskkonna-, ihiskonna- ja juhtimisteguritega seotud riskidega
laenude vGi laenuvotjate puhul peaks vajadusel tegema laenuvétja tegeliku drimudeli
pbhjalikuma anallitsi, sh (levaade praegusest ja prognoositud kasvuhoonegaasiheitest,
turukeskkonnast  ning  keskkonna-,  Uhiskonna- ja  juhtimisteguritega  seotud
jarelevalvenduetest ning keskkonna-, (ihiskonna- ja juhtimisteguritega seotud eeskirjade
vOimalikust m&just laenuvétja finantsseisundile.

Kui asutused teevad eespool kirjeldatud krediidivGimelisuse hindamise raames finantsseisundi
anallisi, peaksid nad arvesse votma jargmist:

a. praegune ja prognoositud finantsseisund, sh bilanss ja kapitali struktuur, kaibekapital,
tulu, rahavoog, tagasimaksete allika v6ime taita lepingust tulenevaid tingimusi, sh
laenu teenindamise voime, sh vdimalikud ebasoodsad sindmused (vt ka
tundlikkusanaliiis) — muu hulgas tuleks analiiisida v&imaliku laenuvotja laenu
teenindamiseks vaba rahavoogu;

b. netokogutulu ja kasumlikkus, eriti seoses intressi kandva volaga;

c. laenuvdtja vdimenduse tase, dividendide jaotus ning tegelik ja prognoositud
kapitalikulu ning kdibekapitali tsiikkel seoses kavandatava laenuga;

d. riskipositsiooni profiil kuni I6pptahtajani v&imalike turuliikumiste kontekstis
(nt vdlisvaluutas nomineeritud laenud ja tagasimaksevahendiga tagatud
riskipositsioonid);

e. makseviivituse tdendosus, vottes aluseks krediidi- vGi sisereitingu (kui kohaldatav);
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f.  nduetekohaste finants-, varaklassi- vOi tootepdhiste mododikute ja nditajate
kasutamine kooskdlas krediidiriskivalmiduse, pdhimotete ja limiitidega, mis on
maaratud punktide 4.2 ja 4.3 alusel, sh 3. lisas esitatud mdddikud, kui need on vastava
laenupakkumise suhtes kohaldatavad ja asjakohased.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid tagama, et analllsis kasutatavad
prognoosid on realistlikud ja mdistlikud ning kooskdlas nende majandus- ja turuootustega. Kui
nende finantsprognooside usaldusvadarsus tekitab suuri kahtlusi, tuleks koostada laenuvétja
finantspositsiooni ja tagasimaksevéime kohta oma prognoos ning vajaduse korral kasutama
neid laenuvdtja esitatud prognooside vaidlustamiseks.

Lisaks tuleks hinnata laenuvdtja voimet saavutada tulevikus kasumlikkus, et hinnata jaotamata
kasumi moju ja seega ka mdju omakapitalile, eriti kui laenuvétja pole aja jooksul suutnud
kasumit saada.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid koostama laenuvotja kaibekapitali tstkli
hinnangu, m&G&tes aega, mis kulub ettevottel selleks, et konverteerida inventari ja muudesse
ressurssidesse tehtud investeeringud rahaks oma kaupade ja teenuste miiligi kaudu. Nad
peaksid suutma mdista laenuvdtja kdibekapitali tsiklit kdibekapitali vajaduste hindamiseks ja
korduvate kulude tuvastamiseks, et hinnata olemasolevat voimet laen aja jooksul tagasi
maksta.

Nad peaksid vajaduse korral vordlema neid finantsnaitajaid krediidiriskivalmiduses,
pbhimotetes ja korras satestatud néditajatega kooskdlas punktidega 4.2 ja 4.3.

Valdusettevotetele laenu andmisel tuleks asjakohasel juhul hinnata finantsseisundit nii tiksuse,
st konsolideeritud tasandil, kui ka tksikettevétte tasandil, kui valdusettevote ei ole ise tegutsev
ettevGte voi tegutsevad ettevotted ei paku valdusettevottele garantiisid.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama laenuvdtja finantspositsiooni ning
tulevase tagasimaksevGime kestlikkust ja tGendosust voimalikes ebasoodsates tingimustes,
mis vOivad esineda laenulepingu kehtivuse ajal. Selleks peaksid nad tegema lhe vdi mitme
teguriga tundlikkusanallitsi, arvestades turgu ja idiostinkraatilisi sindmuseid v6i nende
kombinatsiooni.

Tundlikkusanaliitis peaks holmama koiki Uldiseid, varaklassiga seotud ja tootepdhiseid
aspekte, mis voivad laenuvotja krediidivoimelisust méjutada.

Kui krediidiasutused ja investeerimisiihingud teevad laenuvdtja tagasimaksevdime
tundlikkusanaliiiisi tulevaste negatiivsete olude tingimustes, peaksid nad arvestama
jargmiseid sindmuseid, mis on laenuvdtja konkreetsete asjaolude ja drimudeli seisukohalt
kdige olulisemad:

Idiosiinkraatilised stiindmused
a. laenuvdtja tulu vGi kasumimarginaali suur ja realistlik vdhenemine;

b. raske ja realistlik tegevusriski juhtum;
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c. suured ja realistlikud juhtimisprobleemid;
d. oluliste kaubanduspartnerite, klientide v&i tarnijate torked;
e. suur ja realistlik mainekahju;

f.  suur ja realistlik likviidsuse vahenemine, rahastamise muutused voi laenuvétja bilansi
finantsvéimenduse kasv;

g. selliste varade hindade negatiivsed muutused, millega laenuvdtja on peamiselt seotud
(nt tooraine vai Iopptoode) ja valuutakursimuutus;

Turusiindmused
h. suur ja realistlik makromajanduslik langus;

i. suur ja realistlik langus majandussektorites, kus laenuvdtja ja tema kliendid
tegutsevad;

j- suur poliitiline, regulatiivne ja geograafiline oht;

k. suur ja realistlik rahastuskulude kasv, nt kdigi laenuvdtja laenude intressimaara tdus
200 baaspunkti vorra.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama laenuvdtja &arimudelit
ja -strateegiat, sh pidades silmas laenu eesmarki.

Hinnata tuleks laenuvdtja teadmisi ja kogemusi ning laenulepingutega seotud aritegevuse,
varade voi investeeringute juhtimise voimet (nt konkreetne kinnisasi arikinnisvara puhul).

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama driplaani teostatavust ja
seonduvaid finantsprognoose laenuvétja tegevusvaldkonna eriparast lahtuvalt.

Nad peaksid hindama laenuvdtja sdltuvust pShilepingutest, klientidest ja tarnijatest ning seda,
kuidas need mdjutavad rahavoo tekkimist, sh kontsentratsioone.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid vordlema panditud tagatist asutuse
krediidiriskivalmiduses, pohimotetes ja korras kehtestatud tagatist kasitlevate nduetega, sh
selle vaartust ja omandidigust, ning kontrollima k&iki asjakohaseid dokumente (nt kas kinnisasi
on registreeritud vajalikes registrites).

Hinnata tuleks garantiisid, kokkuleppeid, tagatise andmise piiramise klausleid ja
laenuteeninduslepinguid, mida kasutatakse riskide maandamiseks. Peale selle tuleks kaaluda,
kas tagatise vaartus on kuidagi seotud laenuvdtja aritegevuse voi voimega tekitada rahavoogu.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama laenuvdtja omakapitali ja
krediidikvaliteeti parandavaid tegureid, nagu hipoteegikindlustus, valjamaksekohustused
ning tagasimaksegarantiid valisallikatest.
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Kui laenuleping hdlmab kolmandate isikute mis tahes vormis garantiisid, tuleks hinnata
garantii pakutava kaitse taset ja vajadusel garantii andja krediidivimelisust, vottes aluseks
kdesolevate suuniste vastavad satted, olenevalt sellest, kas garantii andja on fldsiline isik voi
ettevote. Garantii andja krediidivéimelisuse hindamine peaks olema proportsionaalne garantii
suurusega lahtuvalt laenust ja garantii andja liigist.

Kui silindikaatlaenu vo&i projektide rahastamise tehingute korral kulgeb maksejada labi
kolmanda isiku (nt maaratud esindaja), peaksid asutused (voi volitatud juhtivhaldurid véi
nende esindajad) hindama esindaja usaldusvaarsust. Piirililese laenuandmise ja projektide
rahastamise tehingute korral peaks esindaja olema tagatiste, akreditiivide vdi tehingu raames
tarnija nimel véljastatavate sarnaste dokumentide ainuvaljastaja.

5.2.7 Arikinnisvaralaenud

168.

169.

170.

171.

172.

173.

Kui krediidiasutused ja investeerimistihingud hindavad &rikinnisvaralaenude valjastamisel
laenuvétja krediidivdimelisust, peaksid nad kohaldama lisaks punktides 5.2.5 ja 5.2.6 esitatud
krediidivéimelisuse hindamise Uldkriteeriumidele kdesoleva jao konkreetseid kriteeriume. Kui
nad hindavad drikinnisvaralaenude viljastamisel laenuvotja krediidivéimelisust, kuid
laenuvdtja on drikinnisvara omanik, peaksid nad kohaldama ainult punktide 5.2.5 ja 5.2.6
kriteeriume.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama ja kontrollima laenuvdtja kogemust
seoses arikinnisvara liigi, suuruse ja geograafilise asukohaga. Kui laenuvdtja on teise ettevotte
spondeeritud eriotstarbeline ettevéte, tuleks hinnata spondeeriva asutuse kogemust seoses
arikinnisvara liigi, suuruse ja geograafilise asukohaga.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama vara tulu teenimise véimet ja
refinantseerimise vdimalust. Hinnangus tuleks arvestada kd&nealuse arikinnisvaralaenu
tahtajalist krediidilimiiti.

Laenuvodtja tagasimaksevdime hindamiseks tuleks asjakohasel juhul hinnata jargmist:
a. rahavoogude jatkusuutlikkus;

b. rentnike kvaliteet, praeguse renditulu muutuste mdju amortisatsioonikavale,
renditingimused ja tahtajad ning rentniku maksete ajalugu (kui on);

c. edasirentimise véimalused, laenu teenindamiseks vajalik rahavoog, kui on vajadus
kinnisasi edasi rentida; varade tulemuslikkus majanduslanguse korral ja renditulu
kdikumine aja jooksul, et hinnata liiga vaikse tulu olemasolu;

d. kinnisasja jaoks vajalik kapitalikulu kogu laenuperioodi jooksul.

Kinnisasja edasirentimise vdimaluste hindamisel tuleks vétta arvesse rentnike ndudlust selle
kinnisasja jarele, arvestades vorreldavate kinnisasjade pakkumist, kinnisasja olukorda,
Uksikasju ja asukohta ning kaugust kinnisasja teenindavast taristust.

Kui arikinnisvara rahastamiseks antakse ainult intressipohiseid laene, tuleks hinnata kinnisasja
rahavoogu, et see toetaks amortisatsiooni taset kinnisasja prognoositud majandusliku eluea
suhtes, et kliirida laenu pdhisumma ja intress laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhtarvu
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(LTV) suurenemise korral voi korraparase LTV tasemeni asjakohasel turul. Sellist anal(iiisi tuleks
kaaluda ka juhul, kui esinevad laenuvétja krediidikvaliteeti parandavad tegurid, nt varade
voorandamine, mis on maistliku aja jooksul diguslikult jdustatav.

174. Tundlikkusanallisi tegemisel ebasoodsate turutingimuste ja idioslinkraatiliste siindmuste
korral tuleks lisaks punktis 5.2.5 ja punktis 5.2.6 loetletud siindmustele arvestada jargmist (kui
asjakohane):

a. edasirentimine, sh rendihindade muutused, rendilepingu kehtivusaeg seoses laenu
tahtaja teenusetasudega, vabade pindade osakaalu suurenemine, hooldus- ja
renoveerimiskulud, rendivabad perioodid ja rendisoodustused;

b. refinantseerimisega seotud riskid ja viivitused;
c. kapitalikulude risk;

d. muud asjakohased tegurid.
5.2.8 Kinnisvaraarenduse laenud

175.Kui krediidiasutused ja investeerimisithingud hindavad kinnisvaraarenduse laenude
valjastamisel laenuvétja krediidivéimelisust, peaksid nad kohaldama lisaks punktides 5.2.5
ja5.2.6 esitatud krediidivoimelisuse hindamise (ldsdtetele kaesoleva jao konkreetseid
ndudeid.

176. Krediidivoimelisuse hinnang peaks hélmama laenu elutsiikli kohaselt nii arendusetappi, sh
vajadusel alaetappe, ja arendusjargset etappi, kui projekt ldheb lle arikinnisvaralaenuks.
Viimast etappi peaks hindama kui arikinnisvaralaenu kooskdlas kdesolevate suuniste satetega.

177. Arendusetapi hindamisel tuleks valja selgitada, kas laenuvdtjal on:

a. reaalne driplaan, sh arenduse podhjendus ja arenduskulude prognoos, mille on
kinnitanud séltumatu asjatundja;

b. ligipdas ehitajatele, arhitektidele, inseneridele ja ettevétjatele, kes kinnisvara
arenduses osalevad;

c. taon saanud voi tal on vGimalik saada k&ik arenduseks vajalikud load ja sertifikaadid
projekti edenedes ning enne véljamakse(te) tegemist.

178. Krediidiasutused ja investeerimisithingud peaksid tagama, et arendusega seotud
kuluarvutused hélmavad ettendgematuid kulusid. Planeeritud ettendgematud kulud peaksid
olema lisatud krediidilimiiti voi omakapitali. Hinnata tuleks laenuvétja rahareservi taset ja
likviidsusprofiili, et tagada tema voime katta planeerimata ettendgematud kulud vGimalike
Ulekulude ja viivituste korral.

179. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama prognoositud netomidgitulu
téendosust seoses nii milgi vaartuse ja mahu kui ka tahtaegadega.

180. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid korraldama vajadusel kohapealseid
kiilaskdaike koos nouetekohaselt kvalifitseeritud isikuga, et teha kindlaks arenduse
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pohikomponendid, sh juurdepdds ja Uksikasjad, ning salvestama kilastuse kokkuvdtte
laenuvdtja faili.

181. Lisaks laenuvétja krediidivoimelisuse hindamisele tuleks vajaduse korral (nt lisatagatise ndude
korral) hinnata projekti omakapitaliinvestoreid, keskendudes nende finantspositsioonide,
vajaliku padevuse ja sarnastes projektides osalemise kogemuse ning omakapitaliinvestorite ja
sama projekti jaoks laenu pakkuvate asutuste huvide Ghitamise hindamisele.

5.2.9 Voéimendusega tehingud

182. Kui krediidiasutused ja investeerimisiihingud hindavad laenuvotja krediidivGimelisust
vOimendusega tehingute korral, peaksid nad lisaks punktides5.2.5 ja5.2.6 esitatud
krediidivbimelisuse hindamise Uldsatetele tuvastama laenu viljastamisel Ulemaarase
finantsvdimenduse, mis on maaratletud jargmiselt: koguvdla ning intressi-, maksu- ja
amortisatsioonieelse kasumi (EBITDA) suhe. Ulemé&irase finantsvdimendusega tehingud
peaksid jadma erandiks (ja vastama asutuse riskivalmidusele) ning moodustama osa asutuse
laenu delegeerimise ja riskijuhtimise eskaleerimise raamistikust.

183. Mdistliku aja jooksul tuleks pdhjalikult hinnata laenuvétja tagasimaksevoimet voi jatkusuutliku
vOlataseme tagamiseks toimuvat finantsvéimenduse vahenemist.

5.2.10 Laevanduse rahastamine

184.Kui krediidiasutused ja investeerimisihingud hindavad laenuvotja krediidivGimelisust
laevanduse rahastamise korral, peaksid nad kohaldama lisaks punktides 5.2.5 ja 5.2.6 esitatud
krediidivGimelisuse hindamise ildsatetele kdesoleva jao konkreetseid kriteeriume. Eelkdige
tuleks hinnata jargmist:

a. laeva tulude ja kulude (tegevuskulud, sh kindlustus, palgad, hooldus, maardeained ja
intressikulud) suhe;

b. laeva praeguse vanuse ja eeldatava kasuliku eluea suhe;

c. laenuvdtja laevastiku omadused vorreldes leilmse laevastikuga (uue ehitustegevuse
maht, kasutusel olevate laevade arv, igas segmendis mahakantud laevade arv ning
laevade vanus maaravad kindlaks UletonnaaZi ja méjutavad veo hindasid);

d. laevade vaartus vaartuskarpega ja ilma (kui need on lisatud tagasimakseallikana), et
kajastada muugikulu, raha ajavaartust ning ebakindlust seoses vara likviidsuse ja
turustatavusega, v.a juhul, kui Uksikvaartusi pole véimalik ndidata, sest laevu
kaitatakse osana suuremast laevastikust, millel on vaga erinevad tuluteenimise liigid.

185. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid arvestama ka teisi tegureid, naiteks
kdnealuse laevaga seotud pakkumine ja ndudlus turul, kdnealuse laevaga seotud praegune ja
tulevane kaubandusstruktuur, regressidiguseta voi garantiiga laenu vajadus voi pikaajaline
veoleping nduetekohase I6ppkasutajaga, ning kas laeva omanik saab pakkuda muid tagatisi,
naiteks veolepingute ja kindlustuse maaramine, aktsiatega seotud tasud ja sularahatagatised
vOi hiipoteegid muule varale, nt kinnisvarale ja sdsarlaevadele seatud hiipoteegid.
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Laevaehitusele antavate laenude korral tuleks kindlaks teha, kas laenuvétjal on:

a. reaalne driplaan, sh arenduse pd&hjendus ja arenduskulude prognoos, mille on
kinnitanud sdltumatu asjatundja;

b. ligipaas ehitajatele, merearhitektidele, inseneridele ja laevaehituse ettevdtjatele;

c. taonsaanud vGi tal on voimalik saada kdik arenduseks vajalikud load ja sertifikaadid.

5.2.11 Projektide rahastamine

187.

188.

189.

190.

191.

192.

Kui krediidiasutused ja investeerimisiihingud hindavad laenuvétja krediidivéimelisust projekti
rahastamise korral, peaksid nad kohaldama lisaks punktides5.2.5 ja5.2.6 esitatud
krediidivGimelisuse hindamise lldsatetele kdesoleva jao konkreetseid kriteeriume.

Hinnata tuleks laenu tagasimakse peamist allikat, mis on finantseeritavatest varadest
(projektist) teenitav tulu. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama
projektiga seotud rahavoogu, sh edasist tulu teenimise vGimet, kui projekt on valmis,
arvestades voimalikke kehtivaid regulatiiv- v&i Giguspiiranguid (nt hinnaregulatsioon,
tulumaara reguleerimine, vota-voi-maksa-lepingutest tulenevad tulud, keskkonnadigusaktid,
projekti kasumlikkust méjutavad eeskirjad).

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid vGimaluse piires tagama, et k&ik projekti
varad ning praegused ja tulevased rahavood ja kontod oleksid panditud laenu andvale
asutusele vdi siindikaattehingute korral esindajale/emissiooni tagajale. Kui projekti jaoks
luuakse eriotstarbeline ettevote, peaksid ettevotte osakud olema panditud laenu andvale
asutusele, et asutus/esindaja saaks vajaduse korral ettevotte Ule vétta. Stindikaattehingute
korral tuleks iga laenuvétja juurdepaasu panditud vahenditele ja varadele reguleerida
krediidiandjate vaheliste lepingutega.

Projekti arendusetapi hindamisel tuleks kindlaks teha, kas laenuvétjal on:

a. reaalne driplaan, sh arenduse po&hjendus ja arenduskulude prognoos, mille on
kinnitanud sOltumatu asjatundja;

b. ligipaas ehitajatele, arhitektidele, inseneridele ja projekti alltoovotjatele;
c. taonsaanud voi tal on voimalik saada kdik arenduseks vajalikud load ja sertifikaadid.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid tagama, et arendusega seotud laenuvétja
esitatud kuluarvutused holmavad ettendgematuid kulusid. Planeeritud ettendgematud kulud
peaksid olema lisatud krediidilimiiti vdoi omakapitali. Hinnata tuleks laenuvdtja voi
omakapitaliinvestorite rahareservi taset ja likviidsusprofiili, et tagada nende vGime katta
planeerimata ettenagematud kulud vdimalike tlekulude ja viivituste korral.

Lisaks laenuvétja krediidivdimelisuse hindamisele  tuleks hinnata projekti
omakapitaliinvestoreid, keskendudes vajaduse korral nende finantspositsioonide, vajaliku
padevuse ja sarnastes projektides osalemise kogemuse hindamisele ning tahtele ja véimele
toetada projekti selle eluea jooksul.
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5.3 Laenuotsus ja laenuleping

193.

194.

195.

196.

197.

198.

KrediidivGimelisuse usaldusvdarseks ja tdpseks hindamiseks peaksid krediidiasutused ja
investeerimisiihingud ning krediidiandjad koostama laenuotsuste ja -lepingutega seotud
asjakohased dokumendid viisil, mis aitaks tuvastada ja ennetada andmete vaartdlgendamist
laenuvotja, laenuvahendaja voi taotlust hindavate to6tajate poolt.

Punkti 5.2 kohaselt tehtav krediidivdimelisuse hindamine peaks olema nduetekohaselt
dokumenteeritud, et asjakohane laenuotsuse tegija saaks selle alusel teha laenutaotluse
heakskiitmise ~ vdi  tagasilikkamise  ettepaneku. Krediidivbimelisuse  hindamise
dokumenteeritud tulemuste alusel peaks olema vdimalik pdhjendada laenutaotluse
heakskiitmise voi tagasilikkamise ettepanekut.

Laenutaotluse heakskiitmise voi tagasilikkamise otsuse (laenuotsuse) peaks tegema
asjakohane laenuotsuse tegija punktis 4.3 satestatud pohimotete ja korra ning
juhtimiskorralduse alusel.

Laenuotsus peaks olema selge ja hasti dokumenteeritud ning sisaldama kdiki laenulepingu ja
laenu vdljastamisega seotud tingimusi ja eeltingimusi, sh krediidivdimelisuse hinnangus
madratletud riskide, nt keskkonna-, Uhiskonna- ja juhtimisteguritega seotud riskide
maandamise tingimusi.

Laenuotsuses peaks olema selgelt valjendatud selle maksimaalne kehtivusaeg. Kui
heakskiidetud tehingut ei tdideta selle perioodi jooksul, peaks esitama heakskiitmiseks uue
laenupakkumise. Vajaduse korral tuleks arvestada ka direktiivi 2014/17/EL artikli 14 16ike 6
satteid, mis kasitlevad siduva pakkumise kestust.

Laenulepingut ei tohiks sélmida enne, kui krediidiasutused ja investeerimisithingud ning
krediidiandjad on kindlaks teinud, et kdik laenuotsuses esitatud tingimused ja eeltingimused
on tdidetud. Laenu tohib véljastada alles parast laenulepingu sdImimist.
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Hinnakujundus

199.

200.

201.

202.

Hinnakujundusraamistik peaks kajastama krediidiasutuste ja investeerimistihingute
riskivalmidust ja aristrateegiaid, sh kasumlikkust ja riske. Laenude hinnakujundus peaks olema
seotud ka laenutoote omadustega ning votma arvesse konkurente ja kehtivaid turutingimusi.
Peale selle peaksid asutused madratlema laenuvdtja liigi ja krediidikvaliteedi pdhjal oma
hinnakujundusmeetodi ning asjakohasel juhul laenuvdtja riskitaseme (individuaalse
hinnakujunduse korral). Nad peaksid tagama, et hinnakujundusraamistik on hasti
dokumenteeritud ja seda toetavad asjakohased juhtimisstruktuurid (nt
hinnakujunduskomitee), kes vastutavad Uldise hinnakujundusraamistiku halduse ja vajadusel
konkreetsete hinnakujundusega seotud otsuste tegemise eest.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid kaaluma oma hinnakujundusraamistike
eristamist, vottes aluseks laenu liigi ja laenuvotja. Tarbijate ning mikro- ja vdikeettevGtete
hinnakujundus peaks pdhinema rohkem portfellil ja toodetel ning keskmise suurusega ja
suurettevotetel rohkem tehingu ja laenu liigil.

Tugilaenude hinnakujunduse jaoks tuleks kehtestada konkreetsed meetodid, kui selles jaos
satestatud riski- ja tulemuslikkuspdhiseid kaalutlusi ei kohaldata.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid laenude hinnakujunduses arvestama ja
kajastama kaiki asjakohaseid kulusid kuni jargmise imberhindamiskuupédeva véi tdhtajani, sh
jargmist:

a. kapitalikulu (arvestades nii regulatiivset kui ka majanduslikku kapitali), mis peaks

tulenema kapitali jaotusest olemasoleva liigituse alusel, nt geograafia, arivaldkond ja
toode;

b. rahastamiskulu, mis peaks vastama laenu pohiomadustele, nt laenu eeldatav kestus,
arvestades nii lepingu tingimusi kui ka kditumisp&hiseid eeldusi, nt ettemakse riski;

c. tegevus- ja halduskulud, mis peaksid tulenema kulude jaotusest;

d. erihomogeensete riihmade kohta arvutatud krediidiriskikulud, arvestades varasemat
kogemust krediidiriskikahjude tuvastamisel ja kasutades vajaduse korral eeldatava
kahju arvutamise mudeleid;

e. muud kdnealuse laenuga seotud tegelikud kulud, sh maksukaalutlused, kui neid
kohaldatakse;

f.  konkureerivad ja valitsevad turutingimused, eriti laenuandmissegmendid, eelkdige
kindlate laenutoodete korral.
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Hinnakujundusel ja kasumlikkuse hindamisel, sh laenude v&i &ritiksuste/valdkondade
ristsubsideerimisel tuleks arvestada riskiga korrigeeritud tulemusnditajaid, et need vastaksid
laenu suurusele, olemusele ja keerukusele ning laenuvdtja riskiprofiilile. Sellised
tulemusnaitajad voiksid sisaldada majanduslikku lisandvaartust, riskiga kaalutud kapitali
tootlust (RORAC) ja riskiga korrigeeritud tulusust (RAROC), riskivarade tootlust (RORWA),
koguvara tootlust (ROTA) ning muid laenu omadustega seotud olulisi naitajaid. Riskiga
korrigeeritud tulemusnaitajad véivad sOltuda ka asutuste kapitaliplaneerimise strateegiast ja
pohimdtetest ning neid kajastada.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid labipaistvalt dokumenteerima ja kontrollima
kulude jaotuse alusraamistikku. Nad peaksid kehtestama organisatsioonis kulude oOiglase
jaotuse pohimotted, et arivaldkonnad ja vGimalikult suures ulatuses ka uksikud laenud
kajastaksid diget eeldatavat tasuvust, mis vastab vdetud riskile.

Krediidiasutused ja investeerimistihingud peaksid kasutama tehingueelseid vahendeid ja
tegema parast korraparaselt jarelevalvet, sidudes omavahel asjakohasel tasandil tehinguriski,
hinnakujunduse ja eeldatava Uldkasumlikkuse, sh arivaldkonnad ja tooteseeriad. Koik
omahinnast madalama hinnaga tehtud olulised tehingud peaksid olema dokumenteeritud ja
nduetekohaselt 0Oigustatud kooskdlas asutuse kehtestatud pohimotete ja korraga.
Jarelevalveprotsess peaks andma sisendi lildise hinnakujunduse adekvaatsuse kontrollimiseks
dritegevuse ja riski vaatenurgast. Vajaduse korral peaksid asutused votma meetmeid, et
tagada vastavus oma eesmarkidele ja riskivalmidusele.

40



LOPPARUANNE — SUUNISED LAENUDE VALIASTAMISE JA JALGIMISE KOHTA

7.

EUROPEAN
BANKING

AUTHORITY

Kinnis- ja vallasvara hindamine

7.1 Hindamine laenu valjastamisel

206.

207.

208.

Kui krediidilimiidi tagatis on kinnis- voi vallasvara, peaksid krediidiasutused ja
investeerimisiihingud tagama, et tagatise hindamine toimub tdpselt laenu véljastamise ajal.
Nad peaksid kehtestama tagatise hindamiseks sisemised pohimotted ja korra. PGhimdotetes ja
korras peaks olema tdpsustatud hindaja kasutatavad hindamismeetodid ning uudsed
statistikamudelid igat liiki tagatiste jaoks. Tuleks tagada meetodite usaldusvaarsus ja vastavus
tagatise liigi ja voimaliku vaartuse ja laenulepingutega; need peaksid ka olema kooskdlas
krediidiriski pdhimdtete ja korraga ning punktis 7.4 satestatud tingimustega.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid tagama, et kinnisvaratagatist hinnatakse
kehtivate rahvusvaheliste, Euroopa ja riiklike hindamisstandardite, nt rahvusvahelise
hindamisstandardite ndukogu (International Valuation Standards Committee), Euroopa
hindajate Ghingute grupi (European Group of Valuers' Associations) ja tunnustatud hindajate
kuningliku instituudi (Royal Institution of Chartered Surveyors) standardite alusel.

Arvestada tuleks ka keskkonna-, (ihiskonna- ja juhtimistegureid, mis mdjutavad tagatise
vaartust, naiteks ehitiste energiatdhusus.

7.1.1 Kinnisvaratagatis

209.

210.

211.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid laenude viljastamisel tagama, et tarbijatele,
mikro-, vdike-, keskmise suurusega ja suurettevOtetele antavate laenude koigi
kinnisvaratagatiste vaartust hindab asutusesisene vdi -viline hindaja, kasutades taiskilastust
ning kinnisvara asutusesisest ja -valist hindamist.

Erandina punktist 209 vdib asutusesisene voi -vdline hindaja hinnata vaartust dokumentide
alusel, kasutades uudseid statistikamudeleid, kui tegemist on elamukinnisvara hindamisega
hasti arendatud ja kipsel kinnisvaraturul. Hindaja jadb hinnangu eest vastutavaks ja uudseid
statistikamudeleid tuleks kasutada tugivahendina punktis 7.4 satestatud tingimuste alusel, sh
usaldusmoodikut, et hinnata vaartuspakkumise ja muu kinnisvaraga seotud teabe
usaldusvaarsust. Sellisel juhul peaks vaartushinnangut hindama, kontrollima ja kinnitama
asutusesisene voi -vdline hindaja, kes mdistab kdiki mudelis kasutatud sisendeid ja eelduseid.
Kui toetava uudse statistikamudeli usaldusm&dédik viitab vahesele usaldusvaarsusele ja/voi
kinnisvaraga seotud teave annab pdhjust kahelda vaartushinnangus, peaks hindaja valima muu
kui dokumendipbhise hindamismeetodi.

Kui krediidiasutused ja investeerimisiihingud kasutavad valishindajaid, peaksid nad koostama
aktsepteeritud vélishindajate komisjoni (loetelu). Hindamiskomisjoni koosseis peaks tagama,
et hindajatel on asjakohastes kinnisvarasektori segmentides padevus.
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Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid tagama, et hindajad esitavad erapooletu,
selge, labipaistva ja objektiivse hinnangu, ning iga hinnangu kohta tuleks esitada IGpparuanne,
mis sisaldab hindamisprotsessi ja kinnisvara kohta vajalikku teavet. Hindamisaruandes peaks
olema selgelt kirjas, kes tellis hinnangu ja et see telliti seoses laenutaotluse, laenu pikendamise
vOi lepingu muutmisega vOi strukturaalsete muudatuste tottu. Hinnangu peaks tegema
(asutusesisene hinnang) voi tellima (asutusevaline hinnang) laenu andev asutus voi
tagatisagent (stindikaatlaenude korral), vélja arvatud juhul, kui laenuvotja on selleks soovi
avaldanud.

Hindamisprotsessi I6pus peaksid krediidiasutused ja investeerimisiihingud veenduma, et nad
on saanud iga kinnisvaratagatise kohta selge ja labipaistva hindamisaruande, kus on esitatud
koik tagatise vaartuse maaramisel kasutatud elemendid ja nditajad, sh kogu teave, mis on
vajalik nende elementide ja naitajate lihtsaks mdistmiseks, eelkdige:

a. tagatise kontrollvaartus;
b. vaartuse hindamisel kasutatud meetodid ning pohinaitajad ja -eeldused;

c. tagatise kirjeldus, sh praegune kasutusotstarve voi kasutusotstarbed (kui on) ning
kinnisvaraobjekti tiilip ja kvaliteet, sh vanus ja seisukord;

d. tagatise asukoha kirjeldus, kohalikud turutingimused ja likviidsus;
e. tagatise diguslikud ja tegelikud omadused,;

f. teadaolevad asjaolud, mis vGivad mojutada vaartust lihikeses ajavahemikus, juhtides
sealjuures tdahelepanu kindluse voi ebakindluse taset mdjutavatele tingimustele.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindajalt saadud hinnangut kriitiliselt
kontrollima, keskendudes eriti sellistele aspektidele nagu arusaadavus (kas meetodid ja
eeldused on selged ja labipaistvad), eelduste konservatiivsus (nt seoses rahavoo ja
diskontomaaradega) ning vordlusalusena kasutatava vorreldava kinnisvara selge ja arusaadav
identifitseerimine.

7.1.2 Vallasvaratagatis

215.

216.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid laenu valjastamisel tagama, et
asutusesisene voOi -valine hindaja hindab vallasvaratagatist nGuetekohase ja konservatiivse
meetodi alusel, mis vastab tagatise olemusele, tiibile ja keerukusele, ning kasutab uudseid
statistikamudeleid, mis vastavad punktis 7.4 satestatud tingimustele ja muudele
standardmeetoditele, nagu indekseerimine, arvestades maaruse (EL) nr 575/2013 artikli 229
IGikes 3 viidatud turuvaartust.

Selle hindamise jaoks, kui asjakohane, peaksid asutused kehtestama oma pdhimotetes ja
korras sisemised kiinnised ja limiidid, mille Gletamisel on vaja, et hindaja teeks laenu
valjastamisel vallasvaratagatise kohta Uksikhinnangu.
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217. Kui krediidiasutused ja investeerimisiihingud kasutavad asutusevaliseid hindajaid, peaksid nad
moodustama aktsepteeritud vilishindajate komisjoni (valiku), arvestades tagatisena
kasutatavat konkreetset vallasvara, mis on asutuse laenutegevuste jaoks oluline, ja nende
tegevuste asukohta. Seda eksperdirihma tuleks kasutada suurte ja keeruliste
vallasvaratagatiste, nagu laevade, lennukite ja masinate hindamisel.

218. Kui hindaja teeb vallasvaratagatise kohta lksikhinnangu, peaksid asutused veenduma, et nad
saavad selged ja labipaistvad hindamisaruanded, kus on dokumenteeritud koik tagatise
vadrtuse maaratlemiseks kasutatud elemendid ja néitajad, nagu on viidatud punktis 213.

219.Kui vallasvaratagatise hindamisel kasutatakse statistilisi mudeleid, peaksid asutused
veenduma, et nad saavad mudeliga selge ja labipaistva tulemuse, kus on tapsustatud tagatise
vadrtus. Nad peaksid mdistma kasutatud mudelite metoodikat, p&hinditajaid, eeldusi ja
piiranguid.

220. Asutustel peaksid olema nduetekohased IT-protsessid, siisteemid ja vGimekus ning statistilise
mudelipdhise hindamise jaoks piisavad ja diged andmed.

7.2 Jalgimine ja imberhindlus

7.2.1 Kinnisvaratagatis

221. Kinnisvarahindade jalgimisel m&aruse (EL) nr 575/2013 artikli 208 punkti 3 kohaselt peaksid
krediidiasutused ja investeerimisiihingud kdesolevate suuniste raames kehtestama ka
pohimotted ja korra, kus on tapsustatud kinnisvaratagatise jalgimise meetod ja sagedus. Need
pbhimotted ja kord peaksid vajaduse korral sisaldama jargmisi elemente:

a. kinnisvara liik;
b. kinnisvaraga tagatud laenu krediidikvaliteet;
c. kinnisvaraarenduse etapp;
d. kinnisvara vaartus;
e. hindamisel kasutatud eeldused;
f. turutingimuste muudatused.
222.Krediidiasutused ja investeerimistihingud peaksid kehtestama vajalikud sagedused tagatise

vadrtuse jalgimiseks, arvestades tagatise liiki ja vaartust laenu véljastamisel, ning arvestama
laenulepingus jargmist:

a. arendamisel oleva kinnisvara ja osade, nt |0petamata hoonete jdlgimise sagedus on
suurem kui sarnasel |Gpetatud kinnisvaral ja osadel;

b. suure bilansilise jadkmaksumuse ning laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhtarvuga
kinnisvara ja osade jalgimise sagedus on suurem kui sarnasel kinnisvaral ja osadel, mille
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bilansiline jadkmaksumus ning laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhtarv on
vaiksem;

c. kehvema krediidikvaliteediga kinnisvara vdi kinnisvara osaga tagatud laenude jalgimise
sagedus on suurem kui sarnastel laenudel, mille kinnisvaral ja kinnisvara osadel on
parem krediidikvaliteet.

Krediidiasutused ja investeerimisihingud peaksid tagama, et indeksid ja statistilised mudelid,
mida kasutatakse tagatise vaartuse jalgimiseks, on piisavalt Gksikasjalikud ning et meetod
sobib vara liigi ja laenutootega ja pohineb tagatise vGi sarnase tagatise varasemaid tehinguid
vOi hinnanguid kasitlevate empiiriliste tdendite piisavatel aegridadel.

Krediidiasutustel ja investeerimisihingutel peaksid olema kehtestatud pdhimétted ja kord
kinnisvaratagatise Umberhindamiseks, tdpsustades (imberhindamise meetodit (nt
dokumendipdhine hindamine, kohapealne visuaalne hindamine, kinnisvara tdisktilastus koos
asutusesisese ja -valise hindamisega, statistilised mudelid) eri liiki kinnisvaratagatiste jaoks,
tagades, et see meetod vGi meetodikogum on konservatiivne ning vastavuses tagatise liigi ja
vOimaliku vaartuse ning laenulepingutega. Lisaks peaksid nad maaratlema konkreetsed kaivitid
(nt hinnangutes tehtud eelduste muutused), mis naitavad, kui jalgimise tulemusel peaks
tagatise imber hindama.

Kui Gmberhindamise tingimused on mé&aruse (EL) nr 575/2013 artikli 208 |6ike 3 punkti b
kohaselt taidetud, peaksid asutused uuendama kinnisvaratagatise vaartust imberhindamise
kaudu, mille teeb hindaja, kes voib toena kasutada asjakohaseid uudseid statistilisi mudeleid,
mis vastavad punktis 7.4 satestatud tingimustele ning hdlmavad kinnisvara ja geograafilise
piirkonna konkreetseid omadusi. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud ei tohiks kasutada
neid mudeleid ainsa iUmberhindamisvahendina.

Kui tmberhindamise tingimused ei ole maaruse (EL) nr 575/2013 artikli 208 I&ike 3 punkti b
kohaselt tdidetud, voivad asutused uuendada kinnisvaratagatise vaartust imberhindamise
kaudu, mille teeb hindaja v&i milleks kasutatakse asjakohaseid uudseid statistilisi mudeleid,
mis vastavad punktis 7.4 satestatud tingimustele ning hdlmavad kinnisvara ja geograafilise
piirkonna konkreetseid omadusi.

7.2.2 Vallasvaratagatis

227.

228.

Vallasvaratagatise jalgimisel vdivad krediidiasutused ja investeerimisiihingud toetuda
asjakohastele statistilistele mudelitele ja indeksitele. Vallasvaratagatise Umberhindamisel
vdivad nad toetuda hindajate hinnangule, statistilistele mudelitele ja indeksitele.

Krediidiasutused ja investeerimistihingud peaksid oma pdhimodtetes ja korras kehtestama
meetodid hindaja voi statistilise mudeli kasutamiseks, madratlema meetodi (nt
dokumendipdhine hindamine, kohapealne visuaalne hindamine, kinnisvara tdiskiilastus koos
asutusesisese ja -valise hindamisega), mis on vastava tagatise liigi imberhindamise jaoks
sobivaim, ning vallasvaratagatise jadlgimise ja Gmberhindamise sageduse.
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229. Need pbhimotted ja kord peaksid asjakohasel juhul sisaldama kriteeriume, mille kohaselt saab
vajaliku kvalifikatsiooni ning vajalike voimete ja kogemustega hindaja vallasvaratagatise
vaartust iseseisvalt jalgida ja Umber hinnata. Olenevalt vallasvaratagatise liigist, olemusest ja
keerukusest peaksid need kriteeriumid kajastama vahemalt vallasvaratagatise vaartust laenu
vadljastamise ajal, tagatise eluiga, seisukorda, nt amortisatsiooni ja hooldust, ning fldsilise
labivaatuse ja sertifitseerimise vajadust.

230. Krediidiasutustel ja investeerimisiihingutel peaksid olema statistilise mudelipéhise voi
indeksipbhise imberhindamise jaoks nduetekohased IT-protsessid, slisteemid ja vGimekus
ning piisavad andmed.

7.3 Hindajate kriteeriumid

231. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid tagama, et hindamist vdi iimberhindamist
tegev hindaja:

a. on kutsealaselt padev ning vastab riiklikele v&i rahvusvahelistele nouetele ja
tunnustatud standarditele, mis kehtivad hindaja vdi konkreetse vaartuse hindamise
kohta;

b. omab llesande tditmiseks vajalikke tehnilisi oskusi ja kogemusi;

c. omab vajalikke teadmisi, nt hindamise objekti, asjaomase kinnisvaraturu ja hindamise
eesmargi kohta;

d. onlaenuotsuse protsessist sGltumatu.

232.Hindaja tasu voi palk ja hindamise tulemus ei tohi olla seotud viisil, mis tekitaks huvide
konflikti.

233. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid hindama hindajate tulemuslikkust, eelk&ige
hinnangute tapsust, nditeks jareltestides tagatise vaartust uudsete statistiliste mudelite abil.
Sellisel hindamisel tuleks jalgida ka hindajate tehtud hinnangute kontsentreeritust ja neile
makstud tasusid.

234.Et huvide konflikti piisavalt vahendada, peaksid krediidiasutused ja investeerimisiihingud
votma moistlikke meetmeid, nt lepingutingimuste kaudu, et k&ik konkreetset vara tegelikult
hindavad hindajad ja nende esimese astme sugulased vastaksid jargmistele tingimustele:

a. nad ei ole seotud laenutaotluse, selle hindamise, vastava otsuse tegemise ega laenu
haldamisega;

b. nad ei ole seotud laenuvdtja krediidivoimelisusega ega sdltu sellest;

c. neil ei ole tegelikku ega voimalikku huvide konflikti seoses kdnealuse kinnisvara,
hindamisprotsessi ega hindamise tulemustega;

d. neil ei ole kinnisvara vastu otsest ega kaudset huvi;

e. nad ei ole vara ostja ega miilijaga seotud isikud.
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235. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid tagama hindajate nduetekohase rotatsiooni
ja madrama, mitu sama kinnisvara jarjestikust hindamist saab ks hindaja teha. Selle arvu
taitumisel tuleks edasiseks Umberhindamiseks hindajat muuta, maarates ettevottesisese
hindaja vdi muu ettevottevalise hindaja.

7.4 Uudsete statistiliste hindamismudelite kriteeriumid

236. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid oma pdhimdtetes ja korras kehtestama
kriteeriumid uudsete statistiliste mudelite kasutamiseks, et tagatise vaartust hinnata, iGmber
hinnata ja jalgida. Need pdhimotted ja kord peaks arvestama mudelite varasemaid tulemusi,
kinnisvarale omaseid muutujaid, minimaalset kattesaadavat ja tdpset teavet ning mudelite
ebakindlust.

237.Tuleks tagada, et kasutatavad uudsed statistilised mudelid:

a. sisaldavad kinnisvara ja selle asukoha kohta piisavalt Uksikasju (nt kinnisvara
sihtnumber);

b. on kehtivad ja tapsed ning neid saab tegelike vaadeldud tehinguhindade suhtes
pohjalikult ja korrapdraselt jareltestida;

c. pohinevad piisavalt suurel ja esinduslikul valimil, mis on koostatud vaadeldud
tehinguhindade alusel;

d. podhinevad ajakohastatud kvaliteetsetel andmetel.

238.Uudsete  statistiliste mudelite kasutamisel  vastutavad krediidiasutused ja
investeerimistihingud mudelite nduetekohasuse ja tulemuslikkuse eest ning hindaja vastutab
hinnangu eest, mis on tehtud uudse statistilise mudeli abil. Asutused peaksid mdistma
kasutatud mudelite metoodikat, sisendandmeid ja eeldusi. Nad peaksid tagama, et mudelite
dokumentatsioon on ajakohane.

239. Krediidiasutustel ja investeerimisiihingutel peaksid olema statistilise mudelipdhise hindamise
vOi tagatise imberhindamise jaoks nduetekohased IT-protsessid, siisteemid ja vGimekus ning
piisavad ja 0iged andmed.
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8. Jalgimisraamistik

8.1 Krediidiriski jalgimise raamistiku tldsatted

240. Krediidiasutustel ja investeerimisihingutel peaks olema kindel ja tohus jalgimisraamistik, mida
toetab asjakohane andmetaristu, tagamaks, et krediidiriskipositsiooni, laenuvotjaid ja tagatisi
kasitlev teave on asja- ja ajakohane ning asutusevaline aruandlus on usaldusvaarne, taielik,
ajakohane ja digeaegne.

241. Jalgimisraamistik peaks vdimaldama krediidiasutustel ja investeerimistihingutel hallata ja
jalgida oma krediidiriskipositsioone kooskdlas nende portfelli krediidiriskivalmiduse,
strateegia, pohimotete ja korraga ning jalgida ka individuaalset riskitaset, kui see on
asjakohane ja vajalik.

242. Krediidiasutused ja investeerimistihingud peaksid tagama, et krediidiriski jalgimise raamistik
on hasti maaratletud ja dokumenteeritud, see on lisatud asutuste riskijuhtimis- ja
kontrolliraamistikesse ning vdimaldab jalgida krediidiriskipositsioone kogu nende elutstkli
jooksul.

243, Krediidiriski jalgimise raamistiku kavandamisel ja rakendamisel tuleks arvestada, et:

a. raamistik ja andmetaristu vdimaldavad koguda ning automaatselt koostada
krediidiriski andmeid viivituseta, sGltumata liigselt manuaalprotsessidest;

b. raamistik ja andmetaristu voimaldavad luua tiksikasjalikud riskiandmed, mis on sobivad
ja kasutusel asutusesiseseks riskijuhtimiseks, aga vastavad ka paddevate asutuste
korraparase statistilise aruandluse nduetele, ning mida kasutatakse jarelevalvealaste
stressitestide tegemiseks ja kriisiohjeks;

c. raamistik ja andmetaristu voimaldavad tohusalt jalgida kdiki krediidiriskipositsioone ja
tagatisi ning laenuandmise otsustusprotsessi;

d. raamistik ja andmetaristu tagavad, et asutused sdilitavad oma praeguste
riskipositsioonide, uute laenuliikide ja varajase hoiatamise nditajate kohta oma
krediidiriski planeerimise perioodil asjakohased aruandluse aegread.

244, Jalgimisprotsess peaks pdhinema jarelmeetmete pohimaottel, et tagada korraparane ja teabel
pohinev tagasisidering, mis saaks kasutada krediidiriskivalmiduse, -p6himotete ja -limiitide
maaramisel/labivaatamisel.

245. Krediidiriski jalgimise raamistik peaks hGlmama jargmisi tegureid:

a. laenuvodtja maksekditumine, sh kérvalekalded laenulepingu nduetest, nt hilinenud,
puuduvad voi osalised maksed;

b. nii laenuvdtja kui ka tehingutega kaasnev krediidirisk seoses jargmisega:
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i. individuaalsed riskipositsioonid ja makseviivitusest tingitud kahjumaar (kui
kohaldatav);

ii. individuaalsed laenuvdtjad, sh nende riskipositsioonid, makseviivituse
téendosus ja krediidireiting (kui kohaldatav);

iii. omavahel seotud klientide riihm;
iv. portfell;

c. krediidirisk geograafilise asukoha jargi ja valitseva riskipositsiooni majandussektor (kui
kohaldatav);

d. vaartuse vahenemine, vaartuse vahenemise tihistamine, mahakandmised ja muud
otsused, mis kasitlevad riskipositsiooniga seotud vaartuse korrigeerimist.

246. Jalgimisraamistik  ja  andmetaristu = peaksid  vdimaldama  krediidiasutustel ja

247.

248.

249,

investeerimistihingutel jalgida laenuandmise otsustusprotsessi, sh koéiki laenudega seotud
otsuseid, laenupShimodtete erandeid ja kdrgemale laenuotsuse tegijate tasemele suunamist,
ning esitada vastavaid aruandeid. Seet6ttu peaksid asutused seoses jalgimisraamistikuga
tagama, et kasutatakse ja kohaldatakse asjakohaseid p&hilisi riskinditajaid, mis pdhinevad vara
liigil voi portfelli tasemel, et maaratleda portfellide ja asutuse praegune ja tulevane
krediidiriskiprofiil.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid tagama, et krediidiriski jalgimise raamistik ja
andmetaristu véimaldavad ka kliendip&hist Idhenemist.

Krediidiasutused ja investeerimisihingud peaksid krediidiriski jalgimise ja aruandluse raames
tuvastama oma koondkrediidiriski tegurid ning portfellide ja alamportfellide krediidiriski,
arvestades makrodkonoomilisi (sh demograafilisi) tegureid ja asjaolu, et krediidiriski tegurid
vOivad aja jooksul muutuda. Krediidiriski tegureid tuleks mddta, anallilisida ja jalgida ning
krediidiriski juhtimise funktsioon peaks anallilisi tulemusi korraparaselt juhtkonnale edastama.

Krediidiriski jalgimiseks peaksid krediidiasutustel ja investeerimisiihingutel olema asjakohased
meetodid ja tavad, mis vGimaldavad koondada krediidiriskipositsioonid &rivaldkondade,
portfellide, alamportfellide, toodete, tegevusharude ja geograafiliste segmentide jargi ning
toetada krediidiriski kontsentratsiooni tuvastamist. Tuleks tagada, et krediidiriski andmed ja
andmetaristu vastavad jargmistele nduetele:

a. piisav ulatus ja pohjalikkus, et hdlmata kdéiki riskitegureid — mis peaks muu hulgas
vOimaldama rihmitada riskipositsioone vastavalt jagatud krediidiriski omadustele,
nt institutsiooniline sektor, kuhu laenuvdtja kuulub, tehingu eesmark ja
laenuvétja/tagatise geograafiline asukoht, et saaks teha koondanaliisi, mis aitab
tuvastada lksuse avatust nendele olulistele riskiteguritele;

b. andmete tapsus, terviklikkus, usaldusvaarsus ja digeaegsus;

c. jarjepidevus, mis péhineb krediidiriski juhtimises ja vGimalusel ka raamatupidamises
kasutatavatel ihtsetel andmeallikatel ja moistete méaaratlustel;

48



LOPPARUANNE — SUUNISED LAENUDE VALIASTAMISE JA JALGIMISE KOHTA

250.

EUROPEAN
BANKING

AUTHORITY

d. jalgitavus, et oleks vGimalik teabeallikat kindlaks teha.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid tagama, et krediidiriski juhtimisega seotud
tegevusnaitajad vastavad krediidiprofiilile ja neid kohaldatakse proportsionaalselt. See hdimab
kdiki muudatusi laenuandmise naitajatega seotud madaratlustes, olulisi muudatusi
hindamisskaalades vdi -stisteemides v&i krediidiriskipdhimd&tetes/raamistikes, mis aitavad
krediidiriski maaratleda/mo6ta, ning tootetingimuste muudatusi, et ennetada pdhimotete voi
erandite rikkumist.

8.2 Krediidiriskipositsioonide ja laenuvotjate jalgimine

251.

252.

253.

254,

255.

256.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid krediidiriskipositsioonide ja laenuvdtjate
jalgimise raames jalgima kdiki tasumata summasid ja limiite ning seda, kas laenuvétja taidab
laenulepingus satestatud tagasimaksekohustusi ja jargib laenu andmisel kehtestatud
tingimusi, naiteks krediidinaitajaid ja lepinguklausleid.

Peale selle tuleks jalgida, kas laenuvodtja ja tagatis on kooskdlas laenu andmisel kehtestatud
krediidiriski pdhimotete ja korraga, nt kas sailitatakse tagatise vadartus ja muud
krediidikvaliteeti parandavad tegurid, jargitakse lepinguklausleid ning kas need tegurid voi
muud laenuvdtja ja/voi laenude riskiprofiili mojutavad tegurid on arenenud negatiivselt.

Pidevalt tuleks jalgida ja hinnata laenupositsiooni kvaliteeti ja laenuvétjate finantsolukorda, et
oleks voimalik tuvastada ja hinnata krediidiriski muutusi parast laenu riskipositsioonide algset
tuvastamist.

Pidev jalgimine peaks toimuma laenusid ja laenuvdtjate maksetavasid kasitleva siseteabe
alusel ning kasutades vajadusel ka valisallikaid (nt krediidiinfot, laenuvdtjalt saadud teavet).

Lisaks tuleks jalgida kontsentratsiooninditajaid, vorreldes neid krediidiriskivalmiduses,
pohimstetes ja korras tapsustatud vaartustega, asjakohasel juhul ka toote, asukoha,
tegevusharu, tagatise omaduste (liik, asukoht) ning portfelli, alamportfelli ja riskipositsiooni
kvaliteedi jargi.

Krediidiasutused ja investeerimistihingud, kes tegelevad véimendusega slindikaattehingutega,
peaksid kehtestama selliste tehingutega seotud asutusesisesed standardid ja
jalgimisfunktsioonid. Nad peaksid tuvastama ebadnnestunud siindikaattehingud, st tehingud,
mida ei liidetud 90 pdeva jooksul parast kohustuse s6lmimise kuupaeva. Nende ,,ootel olevate”
tehingute tegelemiseks tuleks luua sihtotstarbeline raamistik, mis votaks arvesse nende
valdusstrateegiat, kirjendamis- ja raamatupidamistavasid, regulatiivset liigitamist ning

hilisemat kapitalinduete arvutamist.

8.3 Laenuvotjate korraparane krediidiriski kontroll

257.

Krediidiasutused ja investeerimistihingud peaksid korraparaselt kontrollima ka vdhemalt
keskmise suurusega voi suurettevotetest laenuvétjate krediidiriski, et tuvastada véimalikud
muutused nende riskiprofiilis, finantsseisundis voi krediidivoimelisuses vdorreldes laenu
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valjastamisel kinnitatud kriteeriumide ja hinnanguga ning et kontrollida ja uuendada
asjakohast sisemist krediidireitingut.

Kontrolliprotsess ja sagedus peaks vastama laenuvdtja tidbile ja riskiprofiilile ning laenu liigile,
suurusele ja keerukusele ning olema tdpsustatud asjakohastes pohimotetes ja korras.
Kontrolle tuleks teha sagedamini, kui tuvastatakse, et laenu ja vara kvaliteet on halvenenud.
Uldine krediidiriski jalgimise raamistik ja andmetaristu peaks véimaldama asutustel kindlaks
teha, kas korraparased krediidiriski kontrollid on jargivad krediidiriski pdhimotteid ja korda,
ning tuvastada véimalikud kdrvalekalded/erandid, mille suhtes on vaja vétta jarelmeetmeid.

Selleparast peaksid krediidiasutused ja investeerimisiihingud vajaduse korral korraparaselt
uuendama ka laenuvdtjaga seotud asjakohast finantsteavet ja vordlema uut teavet
krediidivGimelisuse hindamise kriteeriumidega, mis kehtestati kdesolevate suuniste punkti 4.3
alusel. Teabe kogumine ja hindamine peaks aitama halvenevat krediidikvaliteeti varakult
tuvastada.

Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid tegema korrapéraseid kontrolle, et hinnata
laenuvotja kohustuste tditmata jatmise riski ning vdimalikku vajadust muuta riskikategooriaid
ja -astmeid.

Laenuvotjate krediidiriski kontroll peaks h6lmama olemasoleva véla hinnangut ja laenuvdtjate
tundlikkust valistegurite, nt valuutakursi kdikumise suhtes (kui asjakohane), mis voib mojutada
vOla suurust ja tagasimaksevdimet, sh kooskdlas punkti 5.2.6 tundlikkusanaliilisi nduetega.

Hinnata tuleks olemasoleva vdla refinantseerimisega seotud riske, jalgides korrapéaraselt
bullet/balloon tagasimaksete tingimusi muudest laenudest eraldi. Samuti tuleks analtusida
vGimalikku mdju laenuvétja olemasoleva laenu pikendamise/refinantseerimise vGimetusele
ning lisada muu hulgas tulevikku suunatud makromajandusvéljavaade ja juurdepaas
kapitaliturgudele ning muud vdlastruktuuride liigid. Asutused peaksid ldhedalt jalgima
laenuvotja laenu tagasimaksmise vGi refinantseerimise vdimet kogu laenu eluea jooksul, mitte
ainult siis, kui laheneb laenu tahtaeg.

Korraparases krediidiriski kontrollis tuleks arvesse votta nii riskipositsiooni individuaalset kui
ka kogu riskiprofiili, sh asjakohaseid makromajanduslikke tegureid ja teatud
majandussektoreid voi tegevusi ning kuidas need tegurid voivad mdjutada tagasimaksevdimet.

Vajaduse korral tuleks kontrollida ka laenulepingust tulenevaid garantii andjaid. Garantii andja
téhususe analiiisis tuleks lisaks tema jatkuva krediidivGimelisuse hindamisele arvestada ka
tagatise realiseerimise joustatavust ja selleks vajalikku aega.

Lisaks krediidi- ja finantsnaitajate jalgimisele peaksid krediidiasutused ja investeerimisiihingud
arvestama kvalitatiivsete teguritega seotud teavet, mis vGib laenu tagasimaksmist oluliselt
mojutada. Need tegurid voivad hdélmata teavet juhtimiskvaliteedi, omanike vaheliste
kokkulepete/vaidluste, omaniku ja laenuvdtja seotuse, turukasvu prognoosi, ettevotte
hinnakujundusvéime, kulustruktuuri ja kulude paindlikkuse, kapitalikulude ja teadus- ja
arendustegevuse kulude suundumuste, suuruse ja olemuse kohta ning vbélausaldajate ja vola
teenindajate jaotust konsolideerimisgrupis.
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266. Kui see on teatud laenulepingute korral asjakohane ja kohaldatav, peaksid krediidiasutused ja

8.4 Lepinguliste kohustuste taitmise jalgimine

investeerimisiihingud jdlgima ja vdtma jarelmeetmeid ka seoses tagatise kindlustuse nduetega
kooskdlas laenulepingute v&i laenunduetega.

267. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid jalgima, kas laenuvGtjad jargivad
laenulepingus satestatud kohustusi. Laenuvétja kohustuste tditmist ja vastavustdendi
Oigeaegset esitamist peaks kasutama varajase hoiatuse vahendina, kui seda kohaldatakse.
Korvalekallete varajane tuvastamine on vaga oluline, et kaitsta asutuse positsiooni laenuvétja
ja teiste vdoimalike krediidiandjate suhtes. Finantskohustuste tditmise pideval jalgimisel tuleks
poorata tahelepanu koigile lepingutingimustes satestatud asjakohastele suhtarvudele (nt
netovdlg/EBITDA, intressikulude kattekordaja, v6lateeninduse kattekordaja).

268. Jalgima peaks ka mittefinantskohustuste taitmist, kasutades lisaks vastavustdendi saamisele
(kui seda kohaldatakse) ka teisi meetodeid, nt laenuvdtjaga tiheda kontakti hoidmist
kliendihalduri kaudu.

8.5 Varajase hoiatuse nditajate / jarelevalvenimekirja kasutamine
krediidi jalgimisel

269. Krediidiasutused ja investeerimisiihingud peaksid jalgimisraamistiku kohaldamisel arendama,
sdilitama ja korraparaselt hindama asjakohaseid kvalitatiivseid ja kvantitatiivseid varajase
hoiatamise naitajaid, mida toetavad asjakohased IT- ja andmetaristud, et digel ajal tuvastada
suurenenud krediidiriski nii koondportfellis kui ka portfellides, alamportfellides,
toostusharudes ja geograafilistes asukohtades.

270.Varajase hoiatamise nditajad peaksid hdlmama madratud kaivitite tasemeid seoses
krediidiriskivalmiduse,  strateegia ja krediidiriski pdhimdtetega ning sisaldama
eskalatsioonikorda, sh méaaratud jareltegevuskohustusi. Eskalatsioonikord peaks hélmama ka
riskipositsioonide voi laenuvdtjate jarelevalvenimekirja.

271.Varajase hoiatamise naitajate raamistik peaks sisaldama tehingute omaduste ja laenuvétjate
titpide voi (kui asjakohane) portfellide homogeensete riihmadega seotud nditajate
asjakohasuse kirjeldust.

272.Varajase hoiatamise naitajaga seotud slindmuse tuvastamisel individuaalse riskipositsiooni,
portfelli, alamportfelli voi laenuriihma tasandil peaksid asutused kohaldama sagedasemat
jalgimist ja vajaduse korral kaaluma nende lisamist jarelevalvenimekirja ning eelmaéaratletud
ja leevendusmeetmete vOtmist. Jarelevalvenimekirja jalgimisega peaks kaasnema
konkreetsete aruannete korrapadrane kontroll, mille viivad labi riskijuhtimise funktsioon,
laenuandmisega seotud funktsioonide juhid ja juhtkond.
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273.Kui tegevused hélmavad suhtlust laenuvdtjaga, tuleks arvestada nende isiklikke asjaolusid.
Laenuvodtjaga kontakti hoidmise ja teabevahetuse ulatus makseraskuste ajal peaks vastama
teabevahetusnduetele, nagu on maaratletud EBA suunistes vdlgnevuste ja turule paasu
piiramise kohta.

274. Krediidiriski pideval jalgimisel tuleks arvestada ka jargmisi krediidiriski kvaliteedi halvenemise
marke:

a. negatiivsed makromajanduslikud néitajad (sh majandusareng, seadusemuudatused ja
tehnoloogilised ohud tegevusharule), mis mdjutavad tegevusharu, geograafilise
segmendi, laenuvdtjate rihma voi Uksikettevottest laenuvdtja edasist kasumlikkust,
ning isikurihmade to6tuse tekke suurenenud risk;

b. teadaolevad negatiivsed muutused laenuvdtja finantsseisundis, nt volataseme voi véla
teenindamise suhtarvude oluline kasv;

c. kaibe oluline vdhenemine v&i Uldisemalt korduvate rahavoogude kahanemine (sh
tahtsa lepingu/kliendi/Urniku kaotamine);

d. tegevuskasumi vdi tulu oluline vahenemine;

e. tegeliku tulu oluline korvalekalle prognoosist vdi projekti vGi investeeringu ariplaani
oluline viivitus;

f. tehingu krediidiriski muudatused, mis muudaksid oluliselt tingimusi, kui laen
valjastataks nlitid voi aruandluskuupdeval (nt ndutud tagatiste v&i garantiide suurem
vaartus voi laenuvotja suurem plsitulu);

g. peamise tehingu vilise krediidireitingu tegelik voi eeldatav oluline vahenemine voi
muud sarnased krediidiriskiga seotud turunaitajad teatud tehingu v&i sama eeldusliku
elueaga tehingu korral;

h. turule paasu tingimuste muutused, finantstingimuste halvenemine voi laenuvétjale
kolmandate isikute pakutava finantstoe oluline vdhenemine;

i. aritegevuse vahenemine vGilaenuvotja tegevuse negatiivsed suundumused, mis véivad
oluliselt muuta laenuvétja voimet taita laenukohustusi;

j- majanduse voi turu volatiilsuse oluline suurenemine, mis v3ib laenuvétjat negatiivselt
mdojutada;

k. tagatisegatehingutestehingute summa ja tagatise vdartuse suhte oluline halvenemine,
mis tuleneb tagatise vaartusega seotud ebasoodsatest suundumustest, véi laenujaagi
plsimine vOi suurenemine kehtestatud maksetingimuste tottu (nt laenu p&hiosa pikk
maksepuhkus, suurenevad véi paindlikud osamaksed, pikendatud téhtajad);
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I. sama laenuvdtija teiste tehingutega seotud krediidiriski markimisvaarne suurenemine
vOi olulised muutused laenuvdtja eeldatavas maksekditumises (kui teada);

m. krediidiriski oluline kasv, mis tuleneb laenuvétja rihma, nt teatud geograafilise
piirkonna elanike raskuste suurenemisest voi laenuvdtja tegevusharu tulemuslikkuse
olulistest negatiivsetest muutustest voi seotud laenuvdtjate riihma (kuhu laenuvdtja
kuulub) raskuste suurenemisest;

n. teadaolevad digusmeetmed, mis voivad oluliselt mdjutada laenuvdtja finantsseisundit;

0. vastavustdendi esitamisega hilinemine, loobumistaotlus voi laenulepingu tingimuste
rikkumine, vdhemalt seoses finantskohustustega (kui kohaldatav);

p. asutusesisese krediidi-/riskiklassi negatiivne muutus koondportfellis vdi konkreetsetes
portfellides/segmentides;

g. tehingu voi laenuvdtja asutusesisese krediidireitingu/riskiklassi tegelik v6i eeldatav
alandamine voi krediidiriski hindamiseks kasutatava asutusesisese maksekaitumise
hinnangu langus;

r. asutuse vOi laenuvdtja valisaudiitorite aruannetes tdstatatud probleemid;

s. Uks v6i mitme laenuvétjaga seotud laenumakse vahemalt 30 paevane viivis.

8.5.1 Tuvastatud varajase hoiatamise naitajate jarelmeetmed ja

275.

276.

277.

eskaleerimisprotsess

Kui tuvastatud varajase hoiatamise naitajat on vaja tdpsemalt jalgida ja lahemalt uurida, tuleks
viivitamata voOtta krediidiasutuse voéi investeerimisiihingu pohimodtete ja korra kohaseid
meetmeid, nagu on satestatud suuniste punktis 4.3. Asjakohased funktsioonid peaksid tegema
anallisi, et hinnata tuvastatud stiindmuse raskust ning pakkuda valja sobiv tegevus ja
jarelmeetmed. See anallils tuleb viivitamata esitada asjakohastele laenuotsuse tegijatele, kes
on nimetatud p&himotetes ja korras.

Asjakohased laenuotsuse tegijad peaksid eelnimetatud anallilisi ja muude seotud andmete
alusel otsustama, mida jargmiseks teha. Otsus tuleks dokumenteerida ning edastada
meetmete ja jarelmeetmete votmiseks asjakohastele osakondadele.

Varajase hoiatamise nditajate tuvastamise jarel peaks kontrolliprotsess, sh laenuotsuse
tegijate arutelud ja otsused, toimuma sagedamini ning laenuvétjalt tuleks teavet
intensiivsemalt koguda. Kogutud teabe alusel peaks olema vdéimalik teha laenuvdtja
krediidikontrolli sagedamini.
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| lisa. Laenuandmise kriteeriumid

Selles lisas on esitatud kriteeriumide kogum, mida vd&iks kaaluda laenuandmise kriteeriumide

koostamisel ja dokumenteerimisel kooskdlas kdesolevate suunistega.

© N o

10.
11.
12.

13.
14.

Kliendi heakskiitmise kriteeriumid, st kliendi tlitbid, kliendi vanusepiirangud, kliendi
krediidiajalugu

Vastuvdetava sissetuleku maaratlus

Tagatiste miinimumnduded

Garantiide miinimumnduded

Maksimaalsed laenusummad

Maksimaalsed laenutdhtajad

Amortisatsiooninduded (sh laenude intressimaara liigid)

Riskipohised limiidid (kontsentratsioon, toote liik jne)

Aktsepteeritavad laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhtarvu limiidid (tagatisega laenud)
Aktsepteeritavad laenusumma ja sissetuleku suhtarvu limiidid

Aktsepteeritavad vola ja sissetuleku suhtarvu limiidid

Aktsepteeritavad sissetuleku ja kogu laenukohustuse suhtarvu limiidid (sh brutotuluy,
maksujargse tulu, finantskulude jargse tulu, muude korrapéaraste kulude jargse tulu jaoks)

Aktsepteeritav laenu ja tagasimaksevdime suhte piirmaar

Makrotasandi nduete jargimise pohimdotted (kui asjakohane)

Geograafiliste turgude ja majandussektorite kirjeldus

Kliendi heakskiitmise kriteeriumid, nt teatud makseviivituse tdendosus, valishinnangud,
klienditltbid, varasem tegevus jne

Tulu, rahavoogude ja finantsprognooside miinimumndéuded

Tagatiste miinimumnduded

Garantiide ja krediidikvaliteeti parandavate tegurite miinimumnduded
Aktsepteeritavate kohustuste miinimumnduded

Laenuvotja kasutusse voetud krediidisummale kohaldatavad nduded
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Maksimaalsed laenusummad
Osalise regressidigusega voi regressidiguseta laenude nduetekohased limiidid
Maksimaalsed laenutdhtajad

Amortisatsioonikavad ning mitteamortiseeritavate laenude ning intressireservide ja
sularahatehingute struktuuride kasutamise aktsepteerimist ja piiranguid kasitlevad standardid

Riskipdhised limiidid (seoses kontsentratsiooni, toote liigiga jne)
Aktsepteeritavad laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhtarvu limiidid (tagatisega laenud)
Aktsepteeritavad vola teenindamise kattekordaja limiidid

Aktsepteeritavad intressikulude kattekordaja limiidid

Aktsepteeritavad EBITDA-limiidid

Aktsepteeritavad finantsvoimenduse maara limiidid

Aktsepteeritavad vola ja omakapitali suhtarvu limiidid

Aktsepteeritavad laenu ja vara vaartuse suhte limiidid

Aktsepteeritavad rahavoo ja vola teenindamise kattekordaja limiidid
Aktsepteeritavad omakapitali tootluse limiidid

Aktsepteeritavad kapitaliseerituse maara (netokogutulu/turuvaartus) limiidid
Keskkonnariskiga seotud ohtude maandamise standardid

Makrotasandi nduete jargimise pShimdétted (kui asjakohane)

Lisaks mikro- ja vaikeettevOtetele, keskmise suurusega ja suurettevOtetele laenu andmise

Uldkriteeriumidele, mida on tapsustatud eespool, peaksid krediidiasutused ja investeerimisihingud

kindlaks tegema jargmised tooteliigipohised kriteeriumid:

1.

Konkreetsed arikinnisvara vormid, mida asutus kavatseb rahastada (kontorid, jaemutgikohad,
too6stushooned ja mitmepereelamud, mis ei kuulu leibkondadele ega ole nende elukoht ning
mida saab maéaadratleda kui maad ja sellel olevat hoonet/olevaid hooneid, mis toodavad
kapitalikasumi vGi rendituluna kasu v&i tulu)

Laenuvdtja antava omakapitali miinimumtase ja panditud arikinnisvara turuvaartus
Spekulatiivse arendamise laenude riskipdhised limiidid

Standardid arikinnisvara eri arendus-/ehitusetappide hindamiseks seoses kasutusse voetud
krediidisummaga

Tulemuslikkuse ning vélakirjade ja omandidiguskindlustuse miinimumnduded
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Miinimumnouded, et tagada ehituse jarelevalve minimaalne tase sobivate kogenud
asjatundjate, nt arhitektide, eelarvestajate ja ehituse objektijuhtide kohaloleku ja kohapealsete
kilastuste kaudu

Toovotjate voi materjalitarnijate sobivuse ja kogemuse téhusa hindamise miinimumnduded

Arikinnisvara rentimis-/miiligieelsete tingimuste miinimumnduded

Lisaks mikro- ja vaikeettevotetele, keskmise suurusega ja suurettevotetele laenu andmise

Uldkriteeriumidele, mida on tapsustatud eespool, peaksid krediidiasutused ja investeerimisiihingud

kindlaks tegema jargmised tooteliigipGhised kriteeriumid:

1.
2.

Rahastamise eesmark (laevaehitus, ost, kditamine)

Rahastamise liik (hUpoteegiga tagatud laenud, uusehitise rahastamine,
tagatiseta/ettevottelaenud, vahefinantseerimine jne)

Laenulepingu pdhitingimused (maksimaalne kestus laeva eluea alusel, maksimaalne panus,
tagatisele seatud esmane pandidigus, omaosalus olenevalt rahastamise riskitasemest jne)

Vajalike téendite miinimumnduded (liigitamine, saaste, ohutus jne)
Aktsepteeritavate registrite/, lippude” miinimumnduded

Aktsepteeritavate klassifikatsioonitihingute miinimumndéuded
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Il lisa. Krediidivoimelisuse hindamist
kasitlev teave

Selles lisas on esitatud teave, andmekirjed ja tdendid, mida krediidiasutused ja
investeerimisiihingud ning krediidiandjad voiksid arvestada kaesolevate suuniste alusel
krediidivGimelisuse hindamise jaoks teabe kogumisel. Kui see on asjakohane ja sobiv, nt
laenuandmise automaatmudelite kasutamisel, véivad nad kasutada muid andmeliike/-allikaid ning
majandusliku voi finantssisuga andmeid, mida on vaja hinnangu koostamiseks kooskdlas
kohaldatavate &igusaktide ning eelkdige direktiiviga 2008/48/EU, direktiiviga 2014/17/EL ja
madrusega (EL) 2016/679.

1. Isikutuvastuse tdendid

2. Elukohariigi téendid

3. Teave laenu eesmargi kohta (kui kohaldatav)

4. Rahastamiskdlblikkuse tdendid laenu saamiseks (kui kohaldatav)

5. Too6hdive téendid, sh t60 liik, tegevusharu, staatus (nt tais- v6i osakoormus, t66votja, FIE) ja
kestus

6. Toendid sissetuleku v6i muude tuluallikate kohta (sh iga-aastased boonused, komisjonitasud,
Uletunnit66, kui kohaldatav), mis hdolmavad mdistlikku perioodi, sh tootasu tdendid,
pangakonto viljavotted ja auditeeritud voi ametlikult kinnitatud kontod (FIEd)

7. Finantsvarade ja -kohustuste teave, nt hoiusekontode valjavGtted ja laenude valjavotted, kus
on ndidatud tasumata laenude jaak

8. Teave muude finantskohustuste kohta, nt Ulalpidamistoetus, koolituskulud ja elatis (kui
asjakohane)

9. Leibkonna koosseisu ja Ulalpeetavate teave
10. Maksustaatuse téendid
11. Asjakohaste laenuvdtjate elukindlustuse téendid (kui kohaldatav)

12. Krediidiregistritest vdi -infost vdi muudest asjakohastest andmebaasidest saadud andmed, mis
sisaldavad finantskohustuste ja volgnevuste teavet (kui kohaldatav)

13. Teave tagatise kohta (kui on)
14. Tagatise omandidiguse tdendid
15. Tagatise vaartuse téendid

16. Tagatise kindlustuse tdendid
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Teave tagatiste, muude krediidiriski leevendavate tegurite ja garantide kohta (kui on)
Utirimiseks ostetud kinnisasja rendileping v&i tdendid v&imaliku renditulu kohta (kui on)

Kinnisvara ehituse ja renoveerimise load ning kuluhinnangud (kui kohaldatav)

Laenu eesmargi teave
Laenu eesmargi téendid (kui asjakohane)

Finantsaruanded ja lisad liksuse kohta ja konsolideeritud tasandil (bilanss, kasum voi kahjum,
rahavoog), mis hdlmavad maistlikku perioodi, auditeeritud vdi ametlikult kinnitatud kontosid
(kui kohaldatav)

Vananenud vdlgade aruanded/viljavotted

Nii laenuvotjaga kui ka laenu eesmargiga seotud ariplaanid
Finantsprognoosid (bilanss, kasum v&i kahjum, rahavoog)
Maksustaatuse ja -kohustuste tdendid

Krediidiregistritest voi -infost saadud andmed, mis sisaldavad vahemalt finantskohustuste ja
volgnevuste teavet

Laenuvdtja asutuseviline krediidireiting (kui kohaldatav)

Teave laenuvdtja kehtivate kohustuste kohta ja kas ta jargib neid (kui asjakohane)

Teave oluliste kohtumenetluste kohta, mis on seotud laenuvdtjaga laenutaotluse esitamise ajal
Teave tagatise kohta (kui on)

Tagatise omandidiguse tdendid (kui kohaldatav)

Tagatise vaartuse toendid

Tagatise kindlustuse téendid

Tagatise joustatavuse teave (eriotstarbelise laenu korral ka tehingu struktuuri ja kaitsepaketi
kirjeldus)

Teave tagatiste, muude krediidiriski leevendavate tegurite ja garantii andjate kohta (kui on)

Teave laenuvotja omandistruktuuri kohta seoses rahapesu ja terrorismi rahastamise riskidega
voitlemise nGuetega

Lisaks eespool punktis B loetletud teabele:

1.

2.

Teave renditasemete, vabade pindade olemasolu ja rentnike kohta, sh laenu eesmargiga
seotud vara kasitlevad lepingud

Kinnisvaraportfelli liigi teave
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Toendid portfelli reservi ja kdibe maara kohta kinnisvara liigi, vanuse ja asukoha |3ikes
Toendid renditasemete kohta kinnisvara liigi, vanuse ja asukoha IGikes
Teave peamiste rentnike kohta kinnisvara liigi, vanuse ja asukoha |8ikes

Laenuga seotud kinnisvara pdhjendus, mida toetab maineka ja padeva kinnisvaraagendi
asukohapdhine ilevaade turu pakkumisest ja ndudlusest

Toendid tagatise ja kinnisvaratagatise eraldi Gksuste vaartuse kohta (kui kohaldatav)

Lisaks eespool punktis B loetletud teabele:

1.

Toendid sarnastes projektides osalemise vGi sarnaste varaliikide varasema kogemuse kohta, nt
kontorid, jaekaubanduspinnad ja t66stushooned

Teave laenuvdtja arendatavate pooleliolevate projektide kohta
Planeerimis- ja ehituslubade toendid
Teave ehitajate, arhitektide, inseneride ja toovotjate kohta

Toendid toovotjatega s6lmitud lepingute ja asjakohaste arendusega seotud dokumentide
kohta, sh trahve, garantiisid ja tlekulu kasitlev teave

Arenduse péhjendus, mida toetab maineka ja padeva kinnisvaraagendi asukohapdhine
Ulevaade turu pakkumisest ja ndudlusest

Téendid kuluhinnangute ja arenduse ajakava, sh arenduse ettendagematute kulude kohta

Lisaks eespool punktis B loetletud teabele:

1.

2.

Sarnast liigi sGiduki v6i sarnase segmendiga omandatud kogemuse téendid

Vara omandidiguse tdendid koos laevade teabega, nt nimi, registrinumber, liik, vanus ja suurus
Asutuse aktsepteeritud klassifikatsioonilihingu tehtud kindlustuse ja liigituse teave
Laevanduse ohutus- ja keskkonnaalaste eeskirjade jargimise toendid

Turuandmetel pdhinev teave iga laevaliigi ja segmendi véljavaate kohta, nt varasemate ja
tulevaste reiside geograafiline asukoht

Toendid bilansivaliste kohustuste kohta, nt sisseprahitud laevade ja ekspedeerimislepingute
positsioonid
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Lisaks eespool punktis B loetletud teabele:

1.
2.

Projektiga seotud driplaani teave

Sarnastes projektides osalemise tdendid

Laenuvotja arendatavate pooleliolevate projektide teave
Projektiga seotud planeerimis- ja ehituslubade téendid
Teave ehitajate, arhitektide, inseneride ja to6votjate kohta

Toendid toovotjatega s6lmitud lepingute ja asjakohaste arendusega seotud dokumentide
kohta, sh trahve, garantiisid ja tlekulu kasitlev teave

Arenduse p&hjendus, mida toetab maineka ja padeva kinnisvaraagendi asukohapdhine
Ulevaade turu pakkumisest ja ndudlusest

Toendid kuluhinnangute ja ajakava, sh arenduse ettendgematute kulude kohta, mille on
kinnitanud kvalifitseeritud ja mainekas eelarvestaja (v6i sarnane isik)

60



LOPPARUANNE — SUUNISED LAENUDE VALIASTAMISE JA JALGIMISE KOHTA

EUROPEAN
BANKING

AUTHORITY

Il lisa. Laenude andmise ja jalgimise
mooddikud

Selles lisas on esitatud laenupdhised mdddikud, mida krediidiasutused ja investeerimisiihingud ning

krediidiandjad vdiksid arvestada kdesolevate suuniste alusel krediidivdimelisuse hindamisel ja

krediidiriski jalgimisel. Kasutada vdib ka muid mdddikuid, kui need on asjakohased ja sobivamad.

10.

11.

12.
13.
14.

15.

16.
17.
18.
19.
20.

Laenu ja tulude suhe
Rahastamiskulude ja tulude suhe
Vola ja tulude suhe
Vdlateeninduskulude ja tulude suhe

Laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhtarv

Omakapitali osakaal (omakapital jagatud koguvaraga)
(Pikaajaline) véla ja omakapitali suhtarv

EBITDA (intressi-, maksu- ja amortisatsioonieelne kasum)
Vdla tootlus (netotulu/laenusumma)

Intressi kandev volg / EBITDA

Ettevotte vaartus (lihtaktsiate turuvdartuse summa, eelisaktsiakapitali turuvaartus, vola
turuvaartus, vahemusosalus, millest on maha arvatud raha ja investeeringud)

Kapitaliseerituse maar (netokogutulu/turuvaartus)
Vara kvaliteet
Volateeninduse kattekordaja (EBITDA) ja koguvdla teenindamise koormuse suhtarv

Rahavoo vdélateeninduse kattekordaja (aritegevusest tuleneva netorahavoo ja ettevotte
lGhiajaliste kohustuste keskmise kulu suhe teatud perioodil)

Kattekordaja (kogu kdibevara jagatud kogu lihiajalise v6laga)
Tulevaste rahavoogude aruanne

Varade tootlus

Laenuteenindus

Laenu ja vara vaartuse suhe
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Intressimaksete kattevara suhtarv

Omakapitali tootluse suhtarv (intresside ja maksude jargse netotulu ning keskmise omakapitali
suhe)

Kasutatud kapitali tasuvus
Puhaskasumi marginaal

Kaibe muutused

PShivara ja omakapitali suhtarv

Laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhtarv

Kinnisvara asukoht ja kvaliteet

Laenu ja vara vaartuse suhe

Arikinnisvarategevusega seotud vdlateeninduse kattekordaja

Taitumusmaara muutused

Kasumlikkus

32.

33.
34.
35.
36.
37.
38.

39.
40.
41.
42.
43,
44.

Renditulu ning arikinnisvaraga seotud intressikulude suhe

Omandamise firmavaartus

Abi sihtotstarbeline kasutamine

Laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhtarv
Ariplaani jargimine

Finantsvdimenduse maar (koguvdla ja EBITDA suhe)

Tagasimaksevdime

Finantsvdimenduse maar

Reiting

Tegevuse rahavoost tulenevad tagasimaksed
Garantii andja tagasimaksed

Laeva miiligist tulenevad tagasimaksed

Laekumata maksed
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