
28.7.2016 CMS Albiñana & Suárez de Lezo

file:///H:/Venelina/Files%20Spain/banking_and_finance_alert_2013_05_27[1].html 1/3

NEW BANK OF SPAIN CRITERIA ON REFINANCING AND
RESTRUCTURING: THE BOOST FOR SINGLE NAMES AND COVERED
BONDS SECONDARY MARKET DEALS?
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1. Background

The current economic context is proving to be a hindrance to the fulfilment of many borrowers’
obligations, forcing credit institutions to seek alternative solutions to allow them to maximise recovery
of outstanding amounts. These potential solutions include refinancing and restructuring operations.

The possibility for lenders to use these refinancing and restructuring operations to cover up the quality
of credit portfolios led to the Bank of Spain, in September 2012, modifying Annex IX of its Circular
4/2004 to include a series of requirements for such type of operations. This change has forced credit
institutions to establish a refinancing policy with requirements that each operation must meet in order to
be refinanced. It will demand an analysis of borrowers’ and guarantors’ ability to pay, the effectiveness
of guarantees and the accounting classification of the operation.

Yet in order to avoid this new modification being applied incongruously, the Bank of Spain has passed
further new criteria that credit institutions must consider in the preparation of their refinancing and
restructuring operation approval policies, as well as in the accounting classification of affected
operations.

In order to ease comparability between institutions, the new criteria passed by the Bank of Spain
attempts to achieve uniform requirements among credit institutions in the handling of refinancing and
restructuring operations.

Moreover, institutions must review refinanced portfolios in order the guarantee compliance with the new
requirements. The Bank of Spain will consider the results of this review before 30 September of this
year.

2. New requirments



28.7.2016 CMS Albiñana & Suárez de Lezo

file:///H:/Venelina/Files%20Spain/banking_and_finance_alert_2013_05_27[1].html 2/3

The new requirements establish the following:
The obligation to perform a case by case analysis of the current estimated payment ability of
each borrower/operation.

Criteria for the initial classification of any refinancing or restructuring operation.

Criteria for operations classified “substandard” or "dubious” to be passed to the “standard”
category.

Criteria to initially classify refinancing or restructuring operations would be as follows:

“Standard risk”: Provided there is objective evidence of the high probability of full recovery of
all outstanding amounts. The following will be considered: nonexistence of long grace periods;
the proportion of the borrower’s regular income destined for payment of the outstanding
amounts (for monthly repayments, monthly regular income earmarked must not exceed 50%);
the incorporation of new and solvent guarantors or new effective guarantees.

“Dubious risk”: Provided there is evidence of dubious ability of the borrower to pay advising
such a classification. The following will be considered: existence of amounts due for at least 6
months at the time of refinancing or restructuring, unless new effective guarantees have been
provided or all outstanding interest has been paid without a prior rise in risk; granting of grace
periods in repayment of capital in excess of 30 months, except when the loan agreement
includes conditions to significantly improve recovery possibilities; the existence of prior
refinancing or restructuring, except where there is evidence of the borrower's sufficient ability to
fulfil its commitments under contractual deadline.

“Substandard risk”: Provided there are no objective circumstances to classify it as “dubious”
or “standard” risk.

The potential reclassification of a refinancing or restructuring operation initially classified as of "dubious"
or "substandard" risk to one of lesser risk would be pertinent only in those such cases where analysis
shows an improvement in the borrower’s ability to pay and enough time has passed wherein the
borrower has been compliant with its contractual obligations.

The reclassification to “standard" risk will be made once the operations or borrowers have met their
commitments during the minimum period of one year from the restructuring of refinancing being
formalised, or 6 months for monthly payment loans or when the principal amount thereof has been
reduced at least 10%.

3. Impact of new requirements

These new requirements are expected to reduce the number of refinancing and restructuring operations
classified as “standard" risk, thus increasing the number of operations classified as “substandard” or
“dubious”, with the repercussions these may have on the financial results of credit institutions,
dependent on the specific conditions of each refinancing or restructuring operation. The impact on
company results will only be known once each institution analyses such operations on a case by case
basis.

The new measures could also reduce the number of refinancings and restructurings that institutions will
be prepared to undertake in the future as they will no longer have the ability of keeping risk levels
classified as low by simply refinancing. This being the case, defaults will certainly increase and this
could change credit institutions’ minds to start enlarging the pipeline of syndicated facilities being put for
sale in the market, as not many have come yet. So far, credit institutions had generally opted for
refinancing their syndicated facilities instead of recognizing a loss.

Lastly, a general reduction of the quality of the mortgage portfolios could also downgrade the covered
bonds issued by Spanish credit institutions (as the whole portfolio of mortgage loans serves as security
of these bonds). This may limit their ability to use this source of financing and/or may incentivize
holders of covered bonds to assign the risk through secondary market sales.

If you would like any further information in relation to this alert, please contact:

Gracia Sainz  gracia.sainz@cmsasl.com
Beltrán Gómez de Zayas  beltran.gomezdezayas@cmsasl.com
Abraham Nájera  abraham.najera@cmsasl.com
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