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CHARAKTER | CEL REKOMENDACJI WDROZENIOWYCH FUNDACJI

Realizujgc cel statutowy Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego, tj. wspéttworzenie
i monitorowanie prawnej infrastruktury dla kredytu hipotecznego w Polsce, w ramach
zapoczagtkowanego na 69 posiedzeniu Rady Programowej Fundacji projektu ,Modelowe
rozwigzania procedur wypetniajacych obowigzki bankdw, wynikajagce z przepiséow
nadzorczych i ustawowych”, niniejszym udostepnia sie wskazéwki praktyczne, przesgdzajgce
zgtoszone przez banki watpliwosci interpretacyjne. Niniejsza Rekomendacja Wdrozeniowa
zwigzana jest z koniecznoscia implementacji znowelizowanej Rekomendacji S dotyczgcej
dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania ekspozyciami kredytowymi finansujgcymi
nieruchomosci oraz zabezpieczonymi hipotecznie.

Rekomendacje wdrozeniowe Fundacji majg charakter ekspercki, opierajg sie na wnioskach
analiz biura Fundacji (analizy prawne i prawnopordwnawcze oraz funkcjonalne) oraz na
uzgodnieniach bankowo-resortowych grup roboczych dziatajgcych przy Fundacji, jak rowniez
wymianie opinii i stanowisk z odpowiednimi organami administracji.

Celem szerszego udostepnienia Rekomendacji Wdrozeniowych Fundaciji jest:

* minimalizacja ryzyka bankowego, odpowiedzialnosci wtadz banku i ograniczenie
kosztéw powstajgcych w zwigzku z potencjalnie nieprawidtowym wdrozeniem
nowych przepisow;

* ujednolicenie poziomu wdrozen regulacji (wyposrodkowanie zbyt daleko idgcych
i kosztownych procedur i sprostanie prawnym wymogom)

e w braku jasnosci interpretacyjnej organu Zrddta prawa — wypracowanie
najrozsadniejszej w danych warunkach praktyki wdrozeniowej — dla ktérej obronag
bedzie powszechnos¢ danego standardu.
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WYBRANE PROBLEMY INTERPRETACYJNE WYSTEPUJACE
W ZNOWELIZOWANEJ REKOMENDACJ S KNF

Pytanie 1. Kredyty walutowe

Z Rekomendacji:

6. Bank powinien udziela¢ klientom detalicznym kredytow zabezpieczonych hipotecznie
wyfqcznie w walucie, w jakiej uzyskujq oni dochdd, takze w przypadku klientow o wysokich
dochodach.

Problem:
Jakie postepowanie zaleca sie bankom, ktdre nie posiadajg w ofercie kredytu w walucie
gtownego dochodu klienta?

Czy bank powinien zaproponowa¢ klientowi kredyt w PLN (kredyt w PLN powinien by¢ klientom
oferowany jako pierwszy, zas kredyt w danej walucie obcej, tylko w sytuacji, gdy kredyt osigga w tej
walucie dochdd)?

Ze stanowiska KNF:
W mysl postanowien Rekomendacji S, bank nie powinien oferowaé kredytu w ztotych
klientowi, ktory zarabia w walucie obcej.

Pytanie 2. Kredyty walutowe

Z Rekomendacji:

25.1. Przed zawarciem umowy klient powinien otrzymac wszystkie informacje istotne dla
oceny ryzyka i kosztow zwigzanych z zawarciem umowy, w tym w szczegdlnosci informacje
na temat: (...)

Problem:

W jakiej walucie nalezy wykona¢ symulacje, o ktérych mowa w Rekomendacji 25 w
przypadku kredytow waloryzowanych i kredytow indeksowanych walutg obca aby spetnic¢
wymogi Rekomendac;ji S?

Jako, ze kredyty waloryzowane i indeksowane sg kredytami udzielanymi w ztotych polskich,
rozumiemy, ze symulacje powinny by¢é wykonywane w ztotych polskich. Prosimy o
potwierdzenie.

Ze stanowiska KNF:
Wszelkie symulacje powinny by¢ przeprowadzane w taki sposob, aby nalezycie
odzwierciedlaty zaréwno kierunek, jak i wartos¢ potencjalnego wptywu kursu walutowego,

! Opracowano na podst. dokumentu o sygn. DRB/DRB_1/075/17/9/2013/M S z 19/12/2013.
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jak rowniez w prosty sposdb odnosity sie do waluty, w ktorej kredytobiorca osigga dochody.
Niezaleznie od szczegdtowych rozwigzan praktycznych, najprostsze jest dokonywanie i
prezentowanie tych symulach8 w walucie waloryzacyjnej lub indeksacyjnej.

Pytanie 3. Kredyty walutowe

Z Rekomendacji:

6.1. Bank powinien wyeliminowac ryzyko walutowe klienta detalicznego poprzez zapewnienie
w odniesieniu do nowo udzielanych kredytow petnej zgodnosci waluty ekspozycji i
przychoddw, z ktdrych bedzie ona sptacana. W przypadku klientow (lub gospodarstw
domowych) uzyskujgcych dochdd w kilku walutach bank powinien zapewni¢ zgodnos¢ waluty
kredytu z walutq, w ktdrej kredytobiorca (lub gospodarstwo domowe) uzyskuje najwyzsze
dochody z przyimowanych do kalkulacji zdolnosci kredytowej a w przypadku pozostatych
walut bank powinien zatozy¢ ich deprecjacje o 20 %.

6.2. Kredyty walutowe, indeksowane lub denominowane w walutach obcych powinny by¢
produktem oferowanym wyfgcznie klientom uzyskujgcym trwate dochody w walucie kredytu,
zapewniajqgce regularng obstuge i sptate kredytu.

Problem:

Wyktadnia interpretacyjna - zalecenie 6.1 traktuje o kredytach walutowych, zalecenie 6.2
natomiast o kredytach walutowych, indeksowanych i denominowanych? Prosimy o
potwierdzenie.

Ze stanowiska KNF:
Rekomendacja 6.1. odnosi sie do ryzyka walutowego, zas Rekomendacja 6.2. — do kredytow
walutowych (denominowanych lub indeksowanych).

Pytanie 4. Kredyty walutowe

Z Rekomendacji:
6.3. Bank powinien posiadac polityke dotyczqgcq przypadkdw zmiany waluty, w ktdrej
kredytobiorca osigga dochody w trakcie sptaty kredytu.

Problem:

Wykonanie zalecenia moze narazi¢ Banki na zarzut naruszenia zbiorowych intereséow
konsumentdw a Klienta na koszty wynikajgce z przewalutowania dotychczasowej waluty
kredytu na nowa walute kredytu.

Wskazanie przez Bank w umowie kredytu, ze w razie zmiany waluty, w ktorej kredytodawca
osigga dochody w trakcie sptaty kredytu, Bank jest uprawniony do zmiany waluty kredytu na
taka, w ktorej kredytobiorca osigga teraz gtéwny dochdéd — mozie byé praktyka
kwestionowang przez UOKIK. Jak rozumiemy, wystarczajgce dla realizacji powyiszego
zalecenia bytoby umieszczenie w umowie kredytu klauzuli, ze w razie zajscia powyzszych
okolicznosci, Bank moze zaproponowac klientowi zmiane waluty kredytu?
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Ze stanowiska KNF:

Zdaniem KNF powyisza interpretacja jest jednym z mozliwych rozwigzan w przypadku, gdy
dojdzie do zmiany waluty w ktérej Klient osigga dochody. Rozwigzanie to zostato
zarekomendowane bankom do praktyki.

Ponadto, rekomendacja 6.3. determinuje, ze bank opracowuje polityke w odniesieniu do
sytuacji zmiany waluty dochoddw kredytobiorcy i bedzie w stanie potwierdzi¢ jej zasadnosc.
Polityka banku powinna by¢ dostosowana do profilu kredytobiorcéow w danym banku, a
takze budowanego portfela kredytéw hipotecznych.

Pytanie 5. Definicja nieruchomosci komercyjne;j

Z Rekomendacji:
Nieruchomosc¢ komercyjna - nieruchomosc niebedgca nieruchomosciq mieszkalng.

Problem:

Jak zakwalifikowac takie nieruchomosci jak: dziatka rolno-budowlana, dom letniskowy,
budowa domu na gruntach rolnych; czy jesli przedsiebiorca kupi blok mieszkalny — bedzie to
nieruchomos$¢ komercyjna, czy mieszkalna (a jesli taka sama nieruchomos¢ bytaby kupiona
przez osobe fizyczng — czy zakwalifikowa¢ ja wowczas jako nieruchomos¢ mieszkalng czy
komercyjng)? Sugerowana praktyka banku:

Rozumiemy, ze postepowanie bedzie wiasciwe gdy do tych nieruchomosci bank zaliczy np.
niezabudowang domem mieszkalnym dziatke rolng lub dziatke rekreacyjng?

Czy postepowanie Banku bedzie wtasciwe jesli bank sam zdefiniuje w procedurach te
nieruchomosci, w celu zakwalifikowania nieruchomosci do danego typu, dla celow
wypetniania dyspozycji Rek. S?

Ze stanowiska KNF:

Kryterium zamieszkanie nieruchomosci przez wtasciciela lub przeznaczenia jej na wynajem (z
wytgczeniem dziatalnosci gospodarczej) jest wystarczajgce do przypisania konkretnej
nieruchomosci do jednej kategorii. Banki powinny kwalifikowa¢ podane przyktady
nieruchomosci zaleznie od kontekstu i spetnienia przez dang nieruchomosé ww. kryterium.

Pytanie 6.Procedury na wypadek spadku wartosci nieruchomosci
(Rekomendacje 17 i 17.3)

Z Rekomendacji:

Bank powinien posiadac¢ odpowiednie pisemne procedury pozwalajgce na podjecie szybkich
srodkow zaradczych na wypadek nieprzewidzianych zdarzen skutkujgcych spadkiem wartosci
nieruchomosci, na ktérej ustanowiono zabezpieczenie w odniesieniu do ekspozycji kredytowej
banku.

Bank powinien zapewnic¢ sobie, w umowie kredytowej, mozliwos¢ podjecia stosownych
krokow przewidzianych procedurami oraz wskazac, kiedy takie dziatania moze podjgc.
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Problem:

Jakie srodki zaradcze spetniajg wymogi Rekomendacji 17 i 17.3 i nie pozostajg w konflikcie
z zaleceniami UOKiK?

Bank mogtby na wypadek zajscia takiego zdarzenia zastrzec w umowie prawo zgdania od
Kredytobiorcy ustanowienia dodatkowego zabezpieczenia lub ustanowienia innego
zabezpieczenia i opatrzy¢ to odpowiednig sankcja umownga. Takie rozwigzanie mogtoby
spetnia¢ wymogi Rekomendacji 17 i 17.3, ale zostatoby uznane przez UOKIK, za naruszenie
zborowych interesow konsumentow i praktyki niedozwolone. Ponadto Rekomendacje KNF
nie sg zrédtem prawa powszechnie obowigzujgcego, co oznacza, ze w postepowaniach
konsumenckich, zwtaszcza przed sadami powszechnymi, Banki nie mogg sie powotywac na
zalecenia i rekomendacje KNFu.

Ze stanowiska KNF:

W znowelizowanej Rekomendacji S zrezygnowano z okreslania otwartego katalogu
mozliwych dziatan (w Rekomendacji z 2011 r. okreslonego w punkcie 4.6.8.), pozostawiajac
wiekszg swobode bankom w tym zakresie. Banki powinny miec juz wypracowane i wdrozone
rozwigzania w omawianym zakresie (ze wzgledu na wczesniejsze wymogi Rek. S. w wersji z
2011 roku). Obowigzujgca praktyka powinna zosta¢ jedynie zweryfikowana pod katem
postanowien znowelizowanej Rek. S. oraz obowigzujacych przepisdw prawa.

Pytanie 7. Okres sptaty vs. okres kredytowania

Z Rekomendacji:

7. Bank powinien rekomendowac klientom detalicznym okres sptaty zobowiqgzan nie dtuzszy
niz 25 lat. W przypadku podjecia przez klienta decyzji o dtuzszym okresie sptaty, bank nie
powinien udzieli¢ kredytu, ktorego okres sptaty przekraczatby 35 lat.

oraz:

25.3. W przypadku klientow zamierzajgcych zaciggngc kredyt na okres powyzej 25 lat, bank
powinien rekomendowac klientowi 25-letni okres kredytowania.

Problem:

W Rekomendacji pojawiajg sie zaré6wno odwotania do okresu sptaty jak i okresu
kredytowania. Limity 25-35 lat odnosimy stricte do okresu sptaty, co oznacza iz faktyczny
okres kredytowania moze by¢ dtuiszy niz 25-35 lat. Czy takie jest rozumienie tej
Rekomendac;ji?

Ze stanowiska KNF:

W przypadku Rekomendacji S, okres sptaty zobowigzania obejmuje okres od momentu
zaciggniecia zobowigzania do momentu sptaty catosci tego zobowigzania. Zatem okres sptaty
nalezy utozsamia¢ w okresem kredytowania.

Pytanie 8. Limity Dtl

Z Rekomendacji:
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9.3. W procesie oceny zdolnosci kredytowej klientow detalicznych, szczegdlng uwage bank
powinien zwracacé, na sytuacje w ktorych wskaznik Dtl przekracza 40% dla klientow o
dochodach nieprzekraczajgcych przecietnego poziomu wynagrodzen w danym regionie
zamieszkania oraz 50% dla pozostatych klientow....

Problem:

Jak wyznacza¢ Dtl gdy do kredytu przystepuje kilku kredytobiorcéw zamieszkatych w tym
samym regionie oraz zamieszkalych w oddzielnych regionach. Czy bra¢ miejsce
zamieszkania obecne czy przyszte?

W przypadku wnioskéw o udzielenie kredytu, w ktérych mamy kilka gospodarstw domowych
(wielu wnioskodawcow) - Dtl jest wyznaczane jako jeden wspdtczynnik dla catego wniosku,
czy dla kazdego gospodarstwa domowego oddzielnie, czy wrecz dla kazdego wnioskodawcy?
Czy przecietny poziom wynagrodzen w danym regionie zamieszkania odnosi sie do
poszczegdlnych wnioskodawcédw z uwzglednieniem obecnego miejsca zamieszkania, czy tez
nalezy przyja¢é wskaznik z miejsca przysztego zamieszkania np. nowej kredytowanej
nieruchomosci?

Jaki wskaznik zastosowac¢ na przykfad dla sytuacji, gdy Wnioskodawca zamieszkaty na
terenie t6dzkiego nabywa nieruchomo$é w Warszawie?

Ze stanowiska KNF:

W celu okreslenia wskaznika Dtl nalezy bra¢ pod uwage uwarunkowania (poziom wydatkow,
koszty zycia) charakterystyczne dla danego regionu, w ktérym konkretny kredytobiorca
funkcjonuje (lub bedzie funkcjonowac przez istotng cze$¢ okresu kredytowania). Dlatego
bank powinien indywidualnie analizowa¢ kazdy przypadek i wyznacza¢ — co do zasady —
wspoétczynnik Dtl dla kazdego gospodarstwa domowego.

Pytanie 9. Wkiad wtasny

Z Rekomendacji:
10.1. Bank powinien ustali¢ wewnetrzne limity minimalnych wymagan w zakresie wktadu
wfasnego, ktore powinny zostac zatwierdzone przez rade nadzorczq (...).

Problem:
Czy powyisze oznacza, iz wymog powinien by¢ wymierny tzn. okreslony jako konkretny
wspotczynnik np. w ujeciu procentowym?

Ze stanowiska KNF:

Wymierny limit (procent kredytu) jest jednym z wymagan, jakie bank powinien okresli¢ w
powyzszym kontekscie. Istotng kwestig sg rdwniez wymagania jakosciowe, ktére powinny
odnosi¢ sie z jednej strony do braku mozliwosci wnoszenia wktadu wtasnego pochodzacego z
kredytu (por. rek. 10.5.), ale z drugiej strony — powinny zawiera¢ katalog wymagan —
zgodnych z wewnetrzng politykg — np. w zakresie formy wnoszenia wkfadu wtasnego, a takze
pozgdanej charakterystyki danej formy wkfadu wtasnego.
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Pytanie 10. Zabezpieczenia

Z Rekomendacji:

13.6. Bank analizujgc ryzyko zwigzane z danym zabezpieczeniem hipotecznym powinien
uwzgledniac takie czynniki jak:

a) rodzaj i przedmiot zabezpieczenia ...,

b) kolejnos¢ zaspokajania sie z zabezpieczenia...,

c) stan techniczny przedmiotu zabezpieczenia,

d) koszty utrzymania zabezpieczenia i egzekucji z zabezpieczenia (w tym koszty
ewentualnego przejecia zabezpieczenia)

- lub czynniki o podobnym charakterze do wskazanych.

Problem:
Czy Urzad mozie wskaza¢ czynniki, ktore wykazujg ,podobny charakter” a nie s3
wymienione literalnie w tej rekomendac;ji?

Ze stanowiska KNF:

Powyzsze sformutowanie zostato zaproponowane w odpowiedzi na uwagi zgtaszane w
procesie konsultacji. Daje ono mozliwo$¢ elastycznego rozszerzenia tego katalogu i
uwzglednienia w analizie wszystkich czynnikéw, ktore zostaty zidentyfikowane jako istotne, a
ktore majg wptyw na ryzyko zwigzane z danym zabezpieczeniem hipotecznym.

Pytanie 11. Zabezpieczenia

Z Rekomendacji
13.7. Rekomenduje sie, aby szczegdlnej uwadze poddane byty te ekspozycje, dla ktdrych
ustanowione zabezpieczenie nie jest wtasnosciq danych kredytobiorcow.

Problem:
Prosimy o doprecyzowanie jakie dziatania powinny zostaé podjete wobec oséb trzecich
udzielajacych zabezpieczenia aby dziatania te byly zakwalifikowane jako ,szczegdlna
uwaga”.

Ze stanowiska KNF:

Banki powinny posiada¢ gotowe i wdrozone rozwigzania w powyzszym zakresie, gdyz
analogiczne postanowienie dotyczace przyktadanie ,szczegdlnej uwagi” w takiej sytuacji byto
zawarte w kolejnych wersjach Rek. S. Procedury bankéw powinny z jednej strony okreslac¢
wymagania w stosunku do tego rodzaju nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie,
a z drugiej — zawiera¢ przewidziane dziatania weryfikujgce skutecznos$¢ takiego
zabezpieczenia.

Pytanie 12. Zabezpieczenia

Z Rekomendacji:
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14.4. W ramach oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci bank powinien uwzgledniac
wartos¢ zabezpieczenia hipotecznego mozliwg do uzyskania podczas ewentualnego
postepowania windykacyjnego, biorgc pod uwage ograniczenia prawne, ekonomiczne (m.in.
koszty zbycia zabezpieczenia) oraz inne moggce wpfywaé na rzeczywistg mozliwosc
zaspokojenia sie banku z przedmiotu zabezpieczenia.

Problem:

Proponowane brzmienie sugeruje, ze ustalong warto$¢ rynkowa nieruchomosci nalezy
ograniczy¢ do wartosci nieruchomosci ustalonej zgodnie z zasadami postepowania
egzekucyjnego czyli przyjecie wartosci nieruchomosci na poziomie 3/4 lub 2/3 jej wartosci.

Ze stanowiska KNF:
Na etapie oceny zabezpieczenia na nieruchomosci powinna zosta¢ uwzgledniona wartosc
nieruchomosci mozliwa do uzyskania w postepowaniu egzekucyjnym.

Pytanie 13. Zabezpieczenia

Z Rekomendacji:

14.7. Proces oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci powinien zapewniac
zachowanie niezaleznosci i obiektywnosci. Osoby dokonujgce oceny wartosci zabezpieczenia
na nieruchomosci powinny by¢ niezalezne od pracownikow komorek sprzedazy, a w bankach
istotnie zaangazowanych w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie, takze od
pracownikow komorek akceptacji ryzyka.

Problem:
Proponowane brzmienie punktu odnosi sie do oceny wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci — czy nie powinno sie ono odnosi¢ do wartosci nieruchomosci?

Ze stanowiska KNF:
Przyjete sformutowanie powinno odnosi¢ sie do procesu oceny wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci.

Pytanie 14. Relacje z klientami

Z Rekomendacji:

25.3. W przypadku klientow zamierzajqgcych zaciqgnqc¢ kredyt na okres powyzZej 25 lat, bank
powinien rekomendowac klientowi 25-letni okres kredytowania. W szczegdlnosci bank, jako
profesjonalny uczestnik rynku, powinien przedstawic klientowi w formie pisemnej:

a) rdznice pomiedzy wysokosciq maksymalnej zdolnosci kredytowej a wysokosciqg
maksymalnej zdolnosci kredytowej uzyskanej w oparciu o 25-letni okres kredytowania, (...)”

Problem:
Co jest rozumiane pod pojeciem maksymalnej zdolnosci kredytowe;j?
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Czy jest tu mowa o réznicy pomiedzy maksymalng kwotg kredytu, dla ktérej klient posiada
zdolnos¢ dla wnioskowanego okresu, formuty spfaty itd. a maksymalng kwotga kredytu, dla
ktorej klient posiada zdolnos¢ przy skrdceniu okresu do 25 lat?

Czy rdinica ta moze zosta¢ wyrazona w procentach jako potencjalne maksymalne
podwyzszenie zdolnosci kredytowej przy wydtuzeniu okresu, tzn. ze np. ,Maksymalna kwota
kredytu, dla ktérej klient posiada zdolnos¢ kredytowg wzrosnie przy wydtuzeniu okresu
kredytowania z 25 lat do 30 lat nie wiecej niz o 7%, przy czym moze takze ulec zmniejszeniu
w przypadku wchodzenia kredytobiorcdw w wiek emerytalny”.

Ze stanowiska KNF:

W odniesieniu do zakresu informacji, jaki bank powinien prezentowa¢ klientowi zgodnie z re.
25.3. potwierdzamy interpretacje, ze w przypadku lit.a chodzi o rdznice pomiedzy
maksymalng kwotg kredytu, dla ktérej klient posiada zdolnos¢ kredytowa w przypadku
whnioskowanego okresu kredytowania a maksymalng kwotg kredytu, dla ktorej klient posiada
zdolnos¢ kredytowa w przypadku 25-letniego okresu kredytowania.

Forma prezentowania informacji okreslonych w rekomendacji 25.3. lit a-c powinna by¢
spdjna, tak aby w przejrzysty sposéb klient byt w stanie zaobserwowac zaleznosci miedzy
wzrostem maksymalnej kwoty kredytu, spadkiem wysokos$ci miesiecznej raty oraz wzrostem
catkowitego kosztu kredytu w przypadku wydtuzenia okresu kredytowania powyzej
rekomendowanych 25 lat.

Sporzadzono 17/01/2014
Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego
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