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FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Warszawa, 07/10/2013

WYBRANE PROBLEMY INTERPRETACYJNE WYSTEPUJACE W
ZNOWELIZOWANEJ REKOMENDACI S KOMISJI NADZORU
FINANSOWEGO — POTRZEBA WSKAZANIA WYKtADNI

Zagadnienie 1. Bank istotnie zaangazowany — podziat na portfele w definicji,
nieodzwierciedlony w tekscie Rekomendacji.

Jak wskazuje: Rekomendacja S - Stowniczek poje¢ - punkt 3:

Bank istotnie zaangazowany — bank, w ktorym udziat portfela ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych  hipotecznie  przekracza 2%  wartosci  ekspozycji  kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie dla catego sektora bankowego, przy czym:

. przez bank istotnie zaangazowany w ekspozycje kredytowe zabezpieczone na
nieruchomosciach mieszkalnych nalezy rozumie¢ bank, w ktorym udziat portfela
ekspozycji  kredytowych zabezpieczonych na nieruchomosciach mieszkalnych
przekracza 2%  wartosci  ekspozycji  kredytowych  zabezpieczonych  na
nieruchomosciach mieszkalnych dla catego sektora bankowego,

. przez bank istotnie zaangazowany w ekspozycje kredytowe zabezpieczone na
nieruchomosciach komercyjnych nalezy rozumie¢ bank, w ktérym udziat portfela
ekspozycji  kredytowych zabezpieczonych na nieruchomosciach komercyjnych
przekracza 2%  wartosci  ekspozycji  kredytowych  zabezpieczonych  na
nieruchomosciach komercyjnych dla catego sektora bankowego.

Zgodnie z powyziszym, bank moze wykazywacé istotne zaangazowanie np. w portfelu
kredytow zabezpieczonych na nieruchomosciach mieszkaniowych i nie wykazywaé¢ go w
portfelu kredytéw zabezpieczonych na nieruchomosciach komercyjnych (jak wskazano takze
we wstepie do Rekomendacji S, str. 4). W samym tekscie Rekomendacji nie pojawia sie juz
podziat na istotne zaangazowanie banku w 2 portfela.

Wobec powyiszego, prosimy o wyjasnienie: czy dodatkowe wymogi, dotyczace bankdéw
istotnie zaangazowanych, majg zastosowanie tylko do tej czesci portfela zabezpieczonego
hipotecznie, w ktérej bank wykazuje istotne zaangazowanie (mieszkaniowy/ komercyjny),

p

czy tez do catosci portfela zabezpieczonego ’hlpotecznle[? _ - | Komentarz [AN1]:
””””””””””””””” - Z odpowiedzi KNF:

Bank jest zobowizany do

stosowania dodatkowych

wymogéw skierowanych do

Zagadnienie 2. Ocena wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci oraz wartos¢ EIL SRRl D Z22 L S T
. L, . odpowiedniodo tej cz$ci
rynkowa nieruchomosci. ekspozycji w ktére rzeczywici

jest istotnie zaangawany.

Jak wskazuje: Rekomendacja S - Stowniczek pojec - punkty 13, 19:
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13. Monitorowanie wartosci nieruchomosci — obserwowanie przez bank zmian wartosci
nieruchomosci, zgodnie z zasadami ograniczania ryzyka kredytowego stosowanymi dla celdw
obliczania wymogdw kapitatowych z tytutu ryzyka kredytowego.

19. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci — wartos¢ nieruchomosci ustalona zgodnie z art. 151
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102,
poz. 651, z pozn. zm.).

Jak rozumiemy, dopuszczalne jest szacowanie wartosci nieruchomosci za pomoca 3 ]metod\; -
- operat szacunkowy — w celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci

- metody statystyczne

- inne metody stosowane przez bank

czyli wytacznie tam, gdzie jest mowa o okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci — chodzi

0 sporzadzenie operatu szacunkowego, natomiast szacowanie wartos$ci nieruchomosci jest
pojeciem szerszym.

Prosimy o potwierdzenie tej interpretaciji.

Zagadnienie 3. Warunki udzielania kredytéw walutowych.

Jak wskazuje: Rekomendacja S — nr 6.3:
,Bank powinien posiadaé polityke dotyczgcq przypadkéw zmiany waluty,
kredytodawca osigga dochody w trakcie sptaty kredytu.”

w  ktorej

Wskazanie przez bank w umowie kredytu, ze w razie zmiany waluty, w ktérej kredytodawca
osigga dochody w trakcie sptaty kredytu, bank jest uprawniony do zmiany waluty kredytu na
taka, w ktérej kredytobiorca osigga teraz gtéwny dochdéd — moze by¢ praktyka
kwestionowang przez UOKIK. Jak rozumiemy, wystarczajace dla realizacji powyzszego
zalecenia bytoby umieszczenie w umowie kredytu klauzuli, ze w razie zajscia powyzszych

Prosimy o potwierdzenie tej interpretacji.

Zagadnienie 4. Kwestia odpowiedzialnosci cztonkéw zarzadu za zarzadzanie
ryzykiem.

Jak wskazuje: Rekomendacja S — nr 1.2.:

Zarzqd banku powinien przypisa¢ odpowiedzialnos¢ za realizacje poszczegdinych obszaréw
polityki  zarzgdzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
poszczegdlnym cztonkom zarzgdu. [podkreslenia Fundacji]

vs. Uchwata nr 258/2011 KNF z dnia 4 pazdziernika 2011 r. w sprawie szczegétowych zasad
funkcjonowania systemu zarzgdzania ryzykiem i systemu kontroli wewnetrznej... -
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Komentarz [AN2]:

Z odpowiedzi KNF:

Pojcie wyceny nieruchoniai

dot. szacowania waroi
nieruchoméci przez rzeczoznawc|
majatkowego.

Dokonanie ,oceny wartei
zabezpieczenia na nieruchosoi
nie wymaga spoezizenia operatu
szacunkowego — madytu
wykorzystywane rénezrodia
danych — przy czym operat t®
by¢ tylko jednym z nich.

»Monitorowanie wartéci
nieruchoméci” dotyczy z&
obserwacji przez bank zmian
wartasci nieruchoméci, zgodnie z
zasadami ograniczania ryzyka

L kredytowego.

Komentarz [AN3]:
Z odpowiedzi KNF:

Wskazana przez Fundacj
interpretacja jest jednym z
mozliwych rozwigzai do
zastosowania w przypadku gdy
dojdzie do zmiany waluty, w ktérej
L klient oskga dochody.

J
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§ 12. 1. Zarzgdzanie ryzykiem w banku realizowane jest na podstawie polityk i procedur
dotyczqgcych identyfikacji, pomiaru, monitorowania i kontroli ryzyka, opracowanych w formie
pisemnej i zatwierdzonych przez zarzqd banku lub odpowiednie komitety powotane przez
zarzqd banku.

Wobec powyiszego, prosimy o wyjasnienie: Zgodnie ze wskazaniem Uchwaty 258,
zarzadzanie ryzykiem obejmuje 4 obszary — czy zalecenie Rekomendacji S, ze
odpowiedzialno$¢ za realizacje poszczegdlnych (w domysle: czterech) obszaréw polityki
zarzadzania ryzykiem nalezy przypisaé poszczegdlnym cztonkom Zarzadu oznacza, ze w
Zarzadzie powinno sieznalez¢4 cztonkdw odpowiedzialnych za zarzadzanie ryzykiem? Czy tez
— zgodnie ze wskazaniem Prawa Bankowego (art. 22a) i dotychczasowg praktyka bankowg —

Zagadnienie 5. Potrzeba uwzglednienia zdolnosci kredytobiorcy do kreowania
dochoddw po osiggnieciu wieku emerytalnego

Jak wskazuje: Rekomendacja S nr 7.3:

Przy ustalaniu dfugosci okresu kredytowania klienta detalicznego, bank powinien uwzgledni¢
zdolnos¢ kredytobiorcy do kreowania dochoddw w catym okresie trwania umowy, zwracajgc
szczegdlng uwage na okres, w ktorym nalezy oczekiwac osiggniecia przez kredytobiorce
wieku emerytalnego.

Wobec powyiszego, prosimy o wyjasnienie: Czym podejscie bankéw do tej kwestii ma sie
rézni¢ od dotychczas stosowanego — zgodnie ze wczesniejszym zaleceniem Rekomendac;ji S
(2011 r.): ,3.1.4. Jesli okres sptaty ekspozycji wykracza poza wiek uprawniajgcy do nabycia
uprawnien emerytalnych, bank powinien uwzgledni¢ w ocenie zdolnosci kredytowej
prawdopodobna zmiane poziomu dochoddéw kredytobiorcy po nabyciu uprawnien
emerytalnych.”

Prosimy o wskazanie zmian oczekiwanych przez Nadz6r w powyzszym ’zakresieL ~

Zagadnienie 6. Relacja banku z klientem
a) Zakres stosowania rekomendacji 25,26

Jak wskazuje: Rekomendacja S - Stowniczek poje¢ — punkt 12:

,Klient detaliczny — osoba fizyczna ubiegajqgca sie w banku o detaliczng ekspozycje kredytowq
lub posiadajgca w banku detaliczng ekspozycje kredytowq.”

Jednoczesnie, rozdziat VI Rekomendacji S zatytutowano ,Relacje z klientami” i dalej
wskazano: ,,Bank powinien posiada¢ sporzagdzone w formie pisemnej procedury wewnetrzne
okreslajagce sposdb i zakres informowania kazdego klienta ubiegajacego sie o kredyt
zabezpieczony hipotecznie...”, ,,Przed zawarciem umowy klient powinien otrzymac wszystkie
informacje istotne dla oceny ryzyka...,, itd.
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1 Komentarz [AN4]:

Z odpowiedzi KNF:

Powyzsza RekomendacIE
determinuje konieczndci
rozdzieleniaodpowiedzialnéci za
identyfikacj, pomiar,
monitorowanie praz kontrel
ryzykapomiedzy 4 cztonkéw
zarzadu. Nie ma zmian wobec
dotychczasowej praktyki, zgodnie
z ktéra za obszar zagrzania
ryzykiem mae by
odpowiedzialny jeden cztonek
zarzdu.

1 Komentarz [AN5]:

L kredytowania.

Z odpowiedzi KNF:

Podejcie wprowadzone w nowej
Rek. S. ma bardziej generalny
charakter. Potaono nacisk na

dostosowanie okresu kredytowani

do oczekiwanej zdolrioi
kredytobiorcy do kreowania
dochodéw przez caty okres

1a



FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU
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Powyzisze wskazuje, ze mimo iz w stowniczku wydzielono definicje klienta detalicznego, w
samym tekscie rekomendacji 25-26 mowa jest o relacji z klientem (bez adnotacji, ze chodzi o
klienta detalicznego). Ze wzgledu na fakt, ze w tekscie rekomendacji ogélnych (25 i 26)
przywotano brzmienie Ustawy o kredycie konsumenckim, ktéra ma zastosowanie wytgczenie
do relacji z konsumentem (a zatem: klientem detalicznym) — rozumiemy, iz rekomendacje
25-26 majg charakter rozszerzajgcy wobec Ustawy o kredycie konsumenckim i nalezy je

Prosimy o potwierdzenie tej interpretacji.

b) Informacja o ryzyku zmiany cen nieruchomosci
Zgodnie ze weczesniejszg wersjg Rekomendacji T bankom zalecano przekaza¢ klientowi
informacje m.in. dot. ryzyka zmiany cen zabezpieczen (por nr 23.2. Przed zawarciem umowy
klient powinien otrzymac wszystkie informacje istotne dla oceny ryzyka i kosztow zwigzanych
Z zawarciem umowy, w tym w szczegdlnosci informacje o (...) ryzyku zmiany cen rynkowych
zabezpieczen.)

Po rozdzieleniu zakresu Rekomendacji T oraz Rekomendacji S, w Rek. S nieuwzgledniono
obowigzku przekazywania klientowi informacji dot. ryzyka zmiany cen nieruchomosci.
Prosimy o informacje, czy powyisza zmiana jest celowa i czy banki sg zwolnione z
powyiszego ]wymogu\.

c) Zakres informacji przekazywanej klientowi
Jak wskazuje: Rekomendacja S — nr 25.1.:

Przed zawarciem umowy klient powinien otrzymac¢ wszystkie informacje istotne dla oceny
ryzyka i kosztéw zwigzanych z zawarciem umowy, w tym w szczegdlnosci informacje na
temat:

a) wysokosci raty kredytu w funkcji okresu kredytowania,

b) tempa sptacania kapitatu w funkcji okresu kredytowania,

c) catkowitego kosztu kredytu (z uwzglednieniem ubezpieczen zawartych w zwigzku z tym
kredytem) w funkcji okresu kredytowania,

d) ryzyka zmiennej stopy procentowej.

Informacje te powinny by¢ przedstawione w formie pisemnej (np. okreslonej w Rekomendacji
25.11).

Wobec powyiszego, prosimy o wyjasnienie: Czym podejscie bankdw do tej kwestii ma sie
rozni¢ od dotychczas stosowanego — zgodnie z zaleceniami art. 22 Ustawy o kredycie
konsumenckim? W szczegdlnosci prosimy o wskazowke, co oznacza obowigzek
przekazywania powyzszych informacji, wyrazonych w_funkcji okresu kredytowania. Czy to
zalecenie obliguje bank do przekazywania informacji nt. wysokosci raty/ kosztu kredytu/ itd.
przy zatozeniu kliku okreséw sptfaty (np. symulacje zaktadajgce okres sptaty réwny 25,30 i 35

Zagadnienie 7. Limity LTV
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1 Komentarz [AN6]:
Z odpowiedzi KNF:

W zakresie ekspozycji
zabezpieczonych na
nieruchoméciachmieszkalnych
banki zobowizane g do
stosowania wszystkich
postanowié Rekomendaciji (z
wytaczeniem Rekomendacji 1.5,
Rekomendaciji 8.15 — 8.17,
Rekomendaciji 15.8 oraz
Rekomendacji 22.11).

W zakresie ekspozycji
zabezpieczonych na
nieruchoméciachkomercyjnych
banki zobowizane § w kazdym
przypadku stosowasic do
postanowié Rekomendacji 1 — 5
(z wylaczeniem Rekomendaciji 1.7,
1.12c oraz 1.13), 8.15 - 8.17, 15,
i22.11. W odniesieniu do
pozostatych zagadnigbanki
mog samodzielnie opracowa
rozwigzania alternatywne,
jednake spoéjne z celami Rek. S,
zakresie w jakim magwykaza,
ze nie jest mgliwe bezpérednie
stosowanie gido postanowie
tych rekomendacji z uwagi na

L specyfilke portfela banku.

( Komentarz [AN7]:
Z odpowiedzi KNF:

[e<]

Wskazany w rek. 25.1. zakres
przekazywanych klientowi
informacji stanowi katalog otwarty
— j&sli w ocenie banku zaistnieje
potrzeba poinformowania klienta
ryzyku zmiany cen
nieruchomasci, powinien on
udzielic kredytobiorcy takiej
informacii.

[ Komentarz [AN8]:
Z odpowiedzi KNF:

Chodzi tu o symulacje przy
zalazeniu r&nych okreséw splaty,
tak aby kredytodawca mogt
zaobserwowazaleznosci migdzy
okresem kredytowania a
wysokdicia raty, tempem spfacania
kapitatu oraz catkowitym kosztem
kredytu.
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Jak wskazuje: Rekomendacja S — nr 15.7.:

W przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonych na nieruchomosciach mieszkalnych,
wartos¢ wskaznika LtV w momencie udzielenia kredytu nie powinna przekraczaé poziomu:
a)80%ub, B
b) 90% w przypadku, gdy czes¢ ekspozycji przekraczajgca 80% LtV jest odpowiednio
ubezpieczona, lub kredytobiorca przedstawit dodatkowe zabezpieczenie w formie blokady
Srodkéw na rachunku bankowym lub poprzez zastaw na denominowanych w zfotych
dtuznych papierach wartosciowych Skarbu Paristwa lub NBP,

przy czym:

- dla ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powstatych w okresie do 31
grudnia 2014 r. wartos¢ wskaznika LtV nie powinna przekraczac poziomu 95%,

- dla ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powstatych w okresie od 1 stycznia
2015 r. do 31 grudnia 2015 r. wartos¢ wskaznika LtV nie powinna przekraczac poziomu 90%,

- dla ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powstatych w okresie od 1 stycznia
2016 r. do 31 grudnia 2016 r. wartos¢ wskaznika LtV nie powinna przekracza¢ poziomu:

a) 85% lub,

b) 90% w przypadku, gdy czes¢ ekspozycji przekraczajgca 85% LtV jest odpowiednio
ubezpieczona, lub kredytobiorca przedstawit dodatkowe zabezpieczenie w formie blokady
Srodkéw na rachunku bankowym lub poprzez zastaw na denominowanych w zfotych
dtuznych papierach wartosciowych Skarbu Paristwa lub NBP.

Jak rozumiemy, przy udzielaniu kredytu mieszkaniowego banki powinny przestrzegaé limitu
LTV 80%/ 90%; przy czym — w odniesieniu do ekspozycji ubezpieczonych — dopuszczalne s3
okresy przejsciowe z poziomem LTV 95% - 90%.

Nie jest natomiast jasna wymowa ostatniego myslnika powyzszej rekomendacji: LTV 85% /
90% ubezpieczone. Czy powyzsze oznacza, ze w 2016 r. banki bedg mogty stosowaé wyzszy
poziom LTV ,nieubezpieczonego”? (wzrost limitu do 85% wobec podstawowego 80%).
Prosimy o wyjasnienie powyiszej kwestii

Sporzadzono 07/10/2013
Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego
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1 Komentarz [AN9]:

|_okreslonej formie.

Z odpowiedzi KNF:

Okresy przejciowe dot.
podstawowego limitu LtV (dla
nieubezpieczonej ¢4ci
ekspozycji), ktéry docelowo
powinien osigmn¢ 80%. Okresy te
zakladaj stopniowe — 0 5 p.p. na
rok — dochodzenie obowzujacych
maksymalnych pozioméw LtV,
poczynajc od 95% do docelowegpo
80%, ktéry zostanie aginiety w
2017 .

Odrebrg kwesty jest maksymalna
wartos¢ wskanika LtV na
poziomie 90%, ktéra nie jest @it
okresem przégiowym — ré&na
natomiast bdzie czs¢ ekspozycji,
jaka mae zostd objeta
ubezpieczeniem w zalroici od
maksymalnego poziomu LtV
obowizujacego w poszczegoéinych
latach okresu przgiowego.
Poczwszy odl stycznia 2016
maksymalna wartg wskanika
bedzie mogta wynogi90% z
zastrzeeniem,ze czs$¢ ekspozyciji
przekraczajca 85% (w 2016 r.)
lub 80% (od 2017 r.) LtV jest
odpowiednio ubezpieczona lub
kredytobiorca przedstawit
dodatkowe zabezpieczenie w




