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UCHWALA NR 492/2019
KOMISJI NADZORU FINANSOWEGO

z dnia 3 grudnia 2019 r.

w sprawie wydania Rekomendacji S dotyczacej dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie

Na podstawie art. 137 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2018 r.
poz. 2187, z pézn. zm.Y), art. 12 ust. 1b ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. 0 oglaszaniu aktéw normatywnych
i niektorych innych aktow prawnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1461) i art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 lipca 2006 r.
0 nadzorze nad rynkiem finansowym (Dz. U. z 2019 r. poz. 298, z p6zn. zm.?) uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. Wydaje si¢ Rekomendacje S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, stanowiaca zatacznik do uchwaty.

§ 2. Komisja Nadzoru Finansowego oczekuje, Ze:

1) rekomendacja, o ktorej mowa w § 1, zostanie wprowadzona przez banki spotdzielcze do dnia 31 grudnia
2022 r., a przez pozostate banki i oddzialy instytucji kredytowych do dnia 31 grudnia 2020 r.;

2) do czasu wprowadzenia rekomendacji, o ktorej mowa w § 1, stosowana bedzie rekomendacja stanowigca
zatacznik do uchwaty, o ktorej mowa w § 3.

§ 3. Traci moc uchwata nr 148/2013 Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 18 czerwca 2013 r. w sprawie
wydania Rekomendacji S dotyczacej dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie (Dz. Urz. KNF poz. 23).

§ 4. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Komisji Nadzoru Finansowego.

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem nastepujacym po dniu ogloszenia.

Przewodniczacy Komisji Nadzoru Finansowego: Jacek Jastrzebski

D Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2018 r. poz. 2243 i 2354 oraz z 2019 r. poz. 326, 730,
875, 1074, 1358, 1495, 1501, 1520, 1622, 1649, 1667, 1696, 1751, 2020, 2070 i 2217.
2 Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2019 r. poz. 326, 730, 875, 1571 i 2217.
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Zakacznik do uchwaty nr 492/2019 Komisji Nadzoru Finansowego
z dnia 3 grudnia 2019 r. (poz. 39)

Rekomendacja S

dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie

Warszawa, grudzien 2019 r.
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Wstep

Rekomendacja wydana jest na podstawie art. 137 pkt 5 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe
(Dz. U. 22018 r. poz. 2187, zpdzn. zm.) i stanowi zbidr zasad dotyczacych dobrych praktyk w zakresie
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

Celem wydania znowelizowanej Rekomendacji S jest rozszerzenie jej dotychczasowego brzmienia, o zasady
dotyczace zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie oprocentowanymi statg stopa
procentowa lub okresowo stata stopa procentows, tak aby uwzgledni¢ ryzyko zwiazane z tymi kredytami oraz
wskazanie, ze banki powinny posiada¢ w ofercie kredytow zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach
mieszkalnych dla klientoéw detalicznych, réwniez takie rodzaje kredytow. Znowelizowana Rekomendacja S
wskazuje, ze bank powinien umozliwi¢ klientowi detalicznemu zmiang¢ formuly oprocentowania kredytu ze
Zmiennej stopy procentowej na stalg stope procentowa lub okresowo stata stope procentowa — dotyczy to
rowniez uméw kredytowych zawartych przed wejSciem w zycie niniejszej Rekomendacji. Rekomendacja
wskazuje jednoczesnie, ze bank powinien przygotowac si¢ organizacyjnie do obstugi sktadanych przez
klientow wnioskdw o zmiang formuly oprocentowania kredytu, jak réwniez uwzglednia mozliwo$¢
sukcesywnego informowania kolejnych grup klientéw o mozliwosci zmiany formuty oprocentowania kredytu
w przypadku, gdy bank przewiduje, ze nie bedzie w stanie obstuzy¢ wszystkich spodziewanych wnioskow.

Ponadto, znowelizowana Rekomendacja S wprowadza postanowienia dotyczace kredytow z opcja zwolnienia
ze zobowiazania wobec banku z tytutu ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipotecznie na nieruchomosci
mieszkalnej w przypadku przeniesienia przez kredytobiorce na bank wiasnosci do kredytowanej
nieruchomosci, okreslanych dalej jako kredyty z opcja ,.klucz za dtug”.

Ze wzgledu na szczegblny charakter naleznosci hipotecznych, z zakresu Rekomendacji wytaczone sa
ekspozycje kredytowe finansujace nieruchomosci, ktére nie sa zabezpieczone hipotecznie. Postanowienia
Rekomendacji odnoszace si¢ do kredytu zabezpieczonego hipotecznie majg zastosowanie takze do pozyczki,
dla ktorej ustanowiono takie zabezpieczenie.

W Rekomendacji uwzgledniono rekomendacje i zalecenia dotyczace kredytowania w walutach obcych, wydane
przez Europejska Rade ds. Ryzyka Systemowego (ang. ESRB), Narodowy Bank Polski, Bazylejski Komitet ds.
Nadzoru Bankowego, jak tez przez inne organizacje i ciata kolegialne odpowiedzialne za kwestie stabilno$ci
systemu finansowego w skali miedzynarodowej. Podczas projektowania zmian regulacyjnych, dokonano
rowniez przegladu rozwigzan regulacyjnych oraz praktyki migdzynarodowej z tego zakresu i niektore z tych
rozwigzan uwzgledniono przy opracowaniu ostatecznego ksztattu Rekomendacji.

Jednym z celow regulacyjnych jest dazenie do uzyskania wysokiej jakosci portfeli kredytowych budowanych
przez banki.

W kontekscie ryzyka zwigzanego z portfelem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie nalezy
mie¢ na uwadze:

e ograniczong plynno$¢ na rynku nieruchomosci, w tym mozliwo$¢ dochodzenia roszczen
z danego rodzaju nieruchomosci w trybie przymusowym, co rodzi obawy o skutecznos$¢ realizacji
zabezpieczen oraz jej ewentualny wptyw na sytuacje na rynku nieruchomosci,

e koniecznos$¢ dalszych prac ukierunkowanych na rozwdj baz danych o rynku nieruchomosci,
e umiarkowane doswiadczenia uczestnikow tego rynku w Polsce.

Rekomendacja zwraca szczegolng uwage na kwestie odnoszace si¢ do kredytow zabezpieczonych hipotecznie
oprocentowanych stata stopa procentows i okresowo stalg stopa procentows.

Jak to wskazano w Rekomendacji 1.9, oczekiwaniem nadzoru jest, aby bank w ofercie kredytow
zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych dla klientow detalicznych posiadat kredyty
zabezpieczone hipotecznie oprocentowane stala stopa procentowa lub okresowo stata stopa procentowa. Nalezy
przy tym podkresli¢, ze taka oferta powinna odnosi¢ si¢ kazdorazowo do catej kwoty kredytu, o ktory ubiega
si¢ klient.

Pozostale postanowienia Rekomendacji S odnoszace si¢ do kredytow zabezpieczonych hipotecznie
oprocentowanych stalg stopa procentowg lub okresowo stalg stopa procentowa nalezy stosowac
z uwzglednieniem Rekomendacji 1.9. Dopuszczalne jest, aby bank oferowatl wylacznie kredyty zabezpieczone
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hipotecznie oprocentowane stala stopa procentowa lub okresowo stalg stopa procentowa. Decyzje dotyczace
oferowania poszczeg6dlnych rodzajéow produktow powinny uwzgledniaé¢ apetyt na ryzyko banku.

Jednoczesnie nalezy zwrdci¢ uwage nie tylko na poziom wiedzy klientow, ale takze ich potrzeby. Zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2019 r. poz. 369,
Z pozn. zm.), przez praktyke naruszajgca zbiorowe interesy konsumentdéw rozumie si¢ m.in. proponowanie
konsumentom nabycia ushug finansowych, ktore nie odpowiadaja potrzebom tych konsumentéw ustalonym
z uwzglednieniem dostgpnych bankowi informacji w zakresie cech tych konsumentéw lub proponowanie
nabycia tych ustug w sposob nieadekwatny do ich charakteru.

Oczekuje sig, ze banki powinny dokonywaé oceny swoich produktow pod katem ich przydatnosci dla
okreslonych grup konsumentéow i kierowa¢ je do grup, dla ktorych dany produkt jest rzeczywiscie
przeznaczony, w sposob niewprowadzajacy w btad, zgodny z dobrymi obyczajami.

Najistotniejsze elementy wprowadzone w znowelizowanej Rekomendacji dotycza:

e wskazania, ze banki powinny posiada¢ wsrod kredytow zabezpieczonych hipotecznie na
nieruchomo$ciach mieszkalnych dla klientow detalicznych, réwniez kredyty zabezpieczone
hipotecznie oprocentowane stalg stopa procentowa lub okresowo statg stopg procentows (oznacza
to, ze mozliwe jest oferowanie obydwu tych rodzajéw kredytow) oraz umozliwia¢ klientom zmiang
formuty oprocentowania kredytu zabezpieczonego hipotecznie ze zmiennej stopy procentowej na
stalg stope procentowg lub okresowo stalg stope procentowa,

e koniecznosci wyraznego wskazania w polityce zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, ktore sposrod wymienionych kategorii kredytow
zabezpieczonych hipotecznie bank bedzie oferowac klientom: oprocentowane zmienng stopa
procentowa, statg stopa procentowsa lub tez okresowo stalg stopa procentowa, a takze z opcja ,,klucz
za dtug”, wraz ze wskazaniem grup klientow, ktorym moga by¢ oferowane poszczegdlne kategorie
produktéw lub kryteriow, ktore powinny spetnia¢ grupy klientow,

e koniecznosci uwzglednienia specyfiki wybranych przez bank produktéw w polityce zarzadzania
ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,

e sposobu informowania o0 oferowanych przez bank réznych rodzajach kredytow oraz zakresu
przekazywanych klientom informacji dotyczacych specyfiki oferowanych produktow,

e Kkoniecznosci prowadzenia szerokiej akcji edukacyjnej i informacyjnej, przedstawiajgcej cechy tych
kredytow, zwlaszcza zwigzanych znimi czynnikow ryzyka, zuwzglednieniem specyfiki
poszczegblnych rodzajow oferowanych produktow — istotne jest, aby oferta poszczegolnych
rodzajow kredytow byla przedstawiana w sposob rzetelny, czytelny oraz zrozumiaty dla klienta.

Bank, najpdzniej w okreslonym przez KNF terminie na wprowadzenie postanowien znowelizowanej
Rekomendacji, powinien poinformowa¢ KNF, ktore sposrod wymienionych Kkategorii kredytow
zabezpieczonych hipotecznie bedzie oferowac klientom: oprocentowane zmienng stopg procentowa, stata stopg
procentowa lub tez okresowo stalg stopa procentows, atakze zopcjg ,.klucz za dlug”. Bank powinien
niezwlocznie informowa¢ KNF 0 wprowadzanych zmianach w tym zakresie.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze kredyty z opcja ,.klucz za dtug” mogag mie¢ rozne konstrukcje oraz
w zaleznoséci od ich rodzaju, mogg roézni¢ si¢ pod wzgledem ceny. Rekomendacja nie wyrdznia zadnego
rodzaju kredytow z tej kategorii, a jedynie okresla zasady zarzadzania ich ryzykiem.

Nalezy rownoczesnie wskazaé, ze z uwagi na szczeg6lny charakter kredytow z opcja ,klucz za dlug” oraz
potrzebe zapewnienia — W celu ograniczenia ryzyka systemowego — bezpiecznych zasad zarzadzania ryzykiem
zwigzanym z tymi kredytami, we wszystkich obszarach obj¢tych Rekomendacjg — poczawszy od rekomendacji
dotyczacych zarzadu i rady nadzorczej, po rekomendacje dotyczace relacji z klientami — zostaty wprowadzone
szczegdtowe uregulowania dotyczace kredytow z opcja ,.klucz za dtug”. Banki oferujgce kredyty z opcja ,.klucz
za dlug” powinny si¢ w kazdym przypadku stosowaé¢ si¢ do — odnoszacych si¢ do nich — postanowien
Rekomendacji 1, 1.4.b, 1.10, 1.15, 1.17, 4.1, 4.2, 8.13, 12.2.c, 12.4, 12.6, 14.15, 15.6, 20.3, 20.5, 23.8, 25.2,
25.3,25.4.
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Obszary objete Rekomendacja

Wszystkie rekomendacje odnosza si¢ do ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie i dotycza
nastepujacych obszarow:

1. zarzad i rada nadzorcza,

2. identyfikacja, pomiar i ocena ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,

3. zabezpieczenia,

4. monitorowanie i raportowanie w zakresie ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,
5. system kontroli wewnetrzne;j,

6. relacje z klientami.

Za posrednictwem poszczegdlnych rekomendacji, KNF przedstawia sposdb prowadzenia przez bank
dziatalnosci w tych przypadkach, gdy przepisy prawa nie regulujg tego lub czynig to w sposdb niedookreslony,
aistnieja przestanki dla uksztaltowania dobrej praktyki rynkowej w obszarze ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie. Rekomendacje stanowig ramy dla poprawnej identyfikacji, nadzoru i zarzadzania
ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie; sa zbiorem zalecen w stosunku do
wewnetrznych systemow kontroli, ktére posrednio i bezposrednio powinny zapewnia¢ integracje rekomendacji
w ramach wszystkich procesow zwigzanych z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie.

Rekomendacja S przewiduje, iz proces kredytowania w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie bedzie wynikat z zasad polityki opracowanych przez bank i zatwierdzonych przez zarzad banku,
a caly proces bedzie podlegal nadzorowi ze strony rady nadzorczej banku.

Ze wzgledu na wielko$¢ zgromadzonych aktywow, prowadzong polityke, doswiadczenie oraz stopien
konkurencji na danym rynku, warto$¢, jakos¢ i struktura portfela ekspozycji kredytowych poszczegdlnych
bankéw znacznie si¢ r6znig. Polityka kredytowa bankow powinna by¢ zatem wypadkowa regulacji i limitow
ustalonych przez wtadze nadzorcze oraz wewnatrzbankowych standardow.

Rekomendacje nie wyczerpujg zagadnien ujetych bezposrednio w innych regulacjach, takich jak: wymogi
kapitatowe, ryzyko kursowe, ryzyko koncentracji, ryzyko prawne i ryzyko stopy procentowej ponoszone przez
bank, ptynnos¢ itp. Kwestie te zostaty ujete tylko w zakresie niezbgednym dla stosowania danej rekomendacji.

Zakres stosowania

Rekomendacja S odnosi si¢ do wszystkich bankow objetych przepisami prawa polskiego oraz — we wskazanym
ponizej zakresie — do oddziatéw instytucji kredytowych w Polsce. W odniesieniu do niektorych bankow, ze
wzgledu na ich specyfike, skale dziatalnosci oraz mozliwos$¢ generowania ryzyka systemowego, Rekomendacja
wprowadza dodatkowe wymogi. Przypadki te dotycza bankow, dla ktérych udziat portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie jest nie mniejszy niz 2% wartosci ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie dla calego sektora bankowego w Polsce®. Ze wzgledu na odmiennoéé kredytow
zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych i komercyjnych banki analizuja swdj udziat
w rynku dla kazdego z tych dwoch portfeli oddzielnie. Na potrzeby Rekomendacji, banki te zostaty okreslone
jako banki istotnie zaangazowane. Bank powinien raz do roku okres§la¢ swoj udziat w rynku na podstawie
publikowanych przez KNF danych dla catego rynku wedtug stanu na koniec roku®.

Z wylaczeniem tych obszarow, gdzie ze wzgledu na specyfike dziatalno$ci, przyjeto odmienne podejscie do
poszczegdlnych rodzajéow bankow, wszystkie rekomendacje odnoszg si¢ bezposrednio do bankow
uniwersalnych, bankéw spotdzielczych oraz bankow hipotecznych, oile zakres rekomendacji nie zostat
odrgbnie uregulowany ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych oraz aktami wykonawczymi
wydanymi na jej podstawie.

% Okreslajac to kryterium kierowano si¢ pojeciem ,banku istotnego” zdefiniowanym w art. 4 pkt 35 ustawy — Prawo
bankowe, ktory wskazuje — wramach kryteriow odnoszacych si¢ do udziatu banku odpowiednio w aktywach,
depozytach lub funduszach whasnych sektora bankowego — na poziom nie mniejszy niz 2%.

Y Dane sg publikowane okresowo przez KNF, dane na koniec roku publikowane sa w terminie do 15 lutego kolejnego
roku.
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Nalezy odrebnie wskaza¢ na zagadnienie oceny zdolnosci kredytowej przy przenoszeniu wierzytelnosci
zabezpieczonych hipotecznie, w szczegdlno$ci przenoszenia portfela takich wierzytelnosci do banku
hipotecznego.

W odniesieniu do tych przypadkow, banki powinny kierowaé si¢ majacymi zastosowanie przepisami
ustawowymi.

7Z uwagi na interes klientow (zapewnienie mozliwie szerokiego dostepu do kredytow zabezpieczonych
hipotecznie oprocentowanych stata stopa procentowa lub okresowo stalg stopa procentowa), a rownoczesnie
zgodnie z zasada proporcjonalnosci, w zakresie rekomendacji dotyczacych oferowania kredytow
zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych stalg stopa procentowa lub okresowo stala stopa procentowa,
oczekiwaniem nadzoru jest, aby banki zrzeszajace oraz niezrzeszone banki spotdzielcze posiadaty takie kredyty
w ofercie kredytow zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomos$ciach mieszkalnych.

Banki zrzeszajace powinny takze udostepnia¢ te produkty zrzeszonym bankom spotdzielczym, tak aby miaty
one mozliwo$¢ oferowania, w imieniu i na rachunek banku zrzeszajacego, swoim klientom kredytow
zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych statg stopa procentowg lub okresowo stata stopa procentowa.

Nalezy podkresli¢, ze w takiej sytuacji banki zrzeszajace pozostaja w pelni odpowiedzialne za zarzadzanie
ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, w tym:

e okreslenie wewnetrznych limitdéw ograniczajacych ryzyko kredytowe odnoszacych sie¢ do tych
ekspozyciji,

e okreslenie docelowych pozioméw udziatu ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
oprocentowanych zmienng stopa procentowa, stala stopa procentowa i okresowo stala stopa
procentowa w portfelu kredytow zabezpieczonych hipotecznie oraz terminu osiggniecia tych
poziomow,

e oceng zdolnos$ci kredytowej klientow.

Niezaleznie od tego, banki zrzeszone moga tez samodzielnie oferowac takie kredyty, z zachowaniem zasad
kontroli ryzyka obowiazujacych w systemie ochrony, ktérego sa uczestnikami.

W zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych, banki
powinny stosowac wszystkie postanowienia Rekomendacji (z wylaczeniem Rekomendacji 1.5, 8.18-8.20, 15.7
oraz 22.11). W zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach
komercyjnych, banki zobowigzane sg w kazdym przypadku stosowac si¢ do postanowien Rekomendacji 1-5 (z
wylaczeniem Rekomendacji 1.7, 1.23.c oraz 1.24),8.18-8.20, 15.7 i22.11. W odniesieniu do pozostatych
zagadnien, banki mogg samodzielnie opracowal rozwigzania alternatywne, jednakze spdjne z celami
Rekomendacji S, w zakresie w jakim mogg wykazaé, ze nie jest mozliwe bezposrednie stosowanie si¢ do
postanowien tych rekomendacji z uwagi na specyfike portfela banku.

W treSci Rekomendacji zostaly wyrdznione dwie kategorie nieruchomosci komercyjnych: przychodowe
i pozostale. Podzial ten zostal wprowadzony ze wzgledu na odmienny charakter drugiej z wymienionych
kategorii. W odniesieniu do ekspozycji zabezpieczonych hipotecznie na pozostalych nieruchomos$ciach
komercyjnych i finansujgcych te nieruchomosci, nie jest konieczne stosowanie postanowien Rekomendacji
15.7 oraz 17.2.

Nalezy wskazaé, ze korzystanie ztego wylaczenia nie moze prowadzi¢ do sytuacji pozornego okreslania
przeznaczenia nieruchomos$ci, gdy ostateczne przeznaczenie nieruchomos$ci nie pozwalatoby na takie
wylaczenie.

Na banki istotnie zaangazowane w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie, natozone zostaty
dodatkowe wymogi okreslone w opisach nastepujacych rekomendacji: Rekomendacja 1.6, 4.1, 11.4, 14.9, 16.2,
17.1, 20.4, 20.5 oraz 23.7.

W przypadku bankéw spotdzielczych i bankow zrzeszajacych dziatajacych w systemie ochrony, oczekiwaniem
nadzoru jest, aby postanowienia dotyczace przyjmowanej polityki byly opracowywane przy wsparciu jednostek
zarzadzajacych systemami ochrony. W przypadku banku spoétdzielczego funkcjonujacego w zrzeszeniu, lecz
niebedacego uczestnikiem systemu ochrony, oczekiwaniem nadzoru jest, aby postanowienia dotyczace
przyjmowanej polityki byty opracowywane przy wsparciu banku zrzeszajacego. Zatozenia polityki winny
uwzglednia¢ indywidualng specyfike i profil ryzyka kazdego banku oraz zasade proporcjonalno$ci. O zakresie
i stopniu zaawansowania przyjmowanych procedur powinna decydowaé skala dziatalnos$ci. Proces tworzenia
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regulacji wewngtrznych w banku spétdzielczym, pomimo aktywnej roli jednostki zarzadzajacej systemem
ochrony lub banku zrzeszajacego, nie moze sta¢ w sprzeczno$ci ze zdefiniowanym w poszczegdlnych
rekomendacjach zakresem obowiazkéw i odpowiedzialnoscig statutowych organdéw zrzeszonych bankow
spotdzielczych.

Realizujac zasadg¢ proporcjonalnosci w odniesieniu do bankdéw spotdzielczych, przyjeto takze rozwiagzanie
zaktadajace, ze zarzady poszczegdlnych bankoéw ustala¢ beda i zatwierdza¢ maksymalne poziomy wskaznika
DStl, wskaznika LtV, wymagania w zakresie minimalnego wktadu wlasnego oraz zasady przeprowadzania
testow warunkow skrajnych, a nastepnie o przyjetych poziomach lub rozwiazaniach, informowaé¢ beda
nie tylko rad¢ nadzorcza, ale takze bank zrzeszajacy (w przypadku banku zrzeszonego niebedacego
uczestnikiem systemu ochrony) lub jednostke zarzadzajaca systemem ochrony (w przypadku banku nalezacego
do systemu ochrony — dotyczy to takze banku zrzeszajacego). W przypadku, gdy bank zrzeszajacy lub
jednostka zarzadzajaca systemem ochrony ustalg maksymalne poziomy wskaznika DStI lub LtV dla zrzeszenia
lub systemu ochrony, poziomy maksymalne przyjmowane przez banki zrzeszone lub uczestniczgce w Systemie
ochrony, powinny by¢ okreslane z uwzglednieniem tych ustalen.

W przypadku banku nalezacego do systemu ochrony, bank musi rowniez zapewni¢ zgodno$¢ swojego
podejécia z obowigzujacymi w systemie ochrony jednolitymi mechanizmami monitorowania i klasyfikowania
ryzyka.

Jednostki zarzadzajace systemami ochrony i banki zrzeszajace odpowiednio powinny wspiera¢ zrzeszone banki
spotdzielcze w zakresie opracowania narzedzi analitycznych na potrzeby pomiaru poziomu ryzyka zwigzanego
z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, jak rowniez opracowania i przeprowadzania testow
warunkoéw skrajnych.

Jednostki zarzadzajace systemem ochrony powinny wspiera¢ banki spotdzielcze w zakresie jak
najsprawniejszego wdrozenia postanowien Rekomendacji.

Nalezy zaznaczy¢, ze polityka i procedury powinny by¢ adekwatne do skali prowadzonej dziatalnosci, stopnia
ztozonosci struktury iterenu dzialania banku. Im sa one wigksze, tym wigksze powinny by¢ wymagania
dotyczace przyjetych rozwigzan. Banki spotdzielcze o znacznej wielkos$ci, w tym zwlaszcza banki o funduszach
wlasnych przekraczajacych réwnowartos¢ 5 min euro (przeliczong wedtug $redniego kursu wynikajgcego
z tabeli kursow ogtaszanej przez Narodowy Bank Polski, obowigzujacego na koniec roku poprzedzajacego rok
osiagnigcia okreslonego poziomu funduszy wlasnych), powinny posiada¢ procedury w pelni uwzgledniajace
wymagania zawarte w rekomendacjach.

Rekomendacja nie powiela tresci skierowanych do bankéw wymogdéw dotyczacych monitorowania wartoSci
nieruchomosci, ktore zostaly okreslone w art. 208 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego irady (UE) nr
575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm
inwestycyjnych zmieniajgcego rozporzgdzenie (UE) nr 648/2012. Postanowienia Rekomendacji dotyczace
systemu kontroli wewngtrznej stosuje si¢ odpowiednio do bankow spotdzielczych, w ktorych kontrola
wewnetrzna, w rozumieniu audytu wewngtrznego wykonywana jest zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy — Prawo
bankowe - przez jednostke zarzadzajaca systemem ochrony lub — zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy — Prawo
bankowe — moze by¢ wykonywana przez bank zrzeszajacy na zasadach okre§lonych w umowie zrzeszenia.

Postanowienia Rekomendacji 19.4, ktéra dotyczy m.in. aktualizacji biezacego poziomu wskaznika DStI dla
poszczegdlnych klientdw, nalezy stosowaé w szczegdlnosci do nowych umoéow kredytowych, tj. zawieranych po
wejsciu w zycie Rekomendacji. Bank powinien zapewni¢ w umowach zawieranych z klientami mozliwo$¢
uzyskania od klienta danych pozwalajacych na ustalenie biezacego poziomu wskaznika DStI.

Rekomendacja zwraca takze uwage na istotne znaczenie tworzenia baz danych dotyczacych rynku
nieruchomosci (zardwno wewnetrznych jak i zewngtrznych). Funkcjonowanie tego typu baz danych moze by¢
W znacznym stopniu pomocne W sporzadzaniu ocen wartosci zabezpieczenia na nieruchomo$ci oraz
monitorowaniu wartosci nieruchomosci, a tym samym sprzyjaé¢ wzrostowi jakosci utrzymywanych przez banki
zabezpieczen hipotecznych. Banki powinny korzystaé przy tym zbaz danych, zgodnie zwytycznymi
zawartymi w Rekomendacji J.

Postanowienia Rekomendacji S, ktore majg na celu wyeliminowanie nadmiernego ryzyka, wprowadzaja
ograniczenia dziatalnosci kredytowej bankdéw. Wynikajgca stad ich stabsza pozycja konkurencyjna wobec
dziatajgcych na polskim rynku podmiotow podlegajacych jurysdykceji panstw obcych musiataby nieuchronnie
prowadzi¢ do wzrostu ryzyka systemowego. Dlatego, kierujac si¢ zasada dobra ogolnego, a takze w celu
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ograniczenia ryzyka systemowego, Komisja Nadzoru Finansowego oczekuje, ze oddzialy instytucji
kredytowych w Polsce beda w odpowiednim zakresie przestrzega¢ postanowien Rekomendacji S,
w szczegolnosci Rekomendacji 1, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 15, 25 oraz 27.

W konteks$cie przedmiotu niniejszej Rekomendacji S, nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwage na obowiazki natozone
na banki, wprowadzone ustawa zdnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz. U. 2017 poz. 819 oraz z 2018 r. poz. 2245). Postanowienia
Rekomendacji S moga by¢ zbiezne z przepisami ustawy.

Natomiast zakres Rekomendacji S nie ogranicza si¢ do kredytow udzielanych konsumentom i obejmuje
zarébwno kredyty zabezpieczone hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych, jak i komercyjnych. Ponadto,
nawet w obszarach, w ktorych przepisy ustawy ipostanowienia Rekomendacji sa ze sobg zbiezne,
Rekomendacja moze zawiera¢ dodatkowe, czy tez bardziej szczegétowe rozwigzania niz przepisy ustawy.
Dotyczy to w szczeg6lnosci postanowien Rekomendacji dotyczacych relacji z klientami. Postanowienia
Rekomendacji nalezy traktowaé jako uzupelniajgce i dopelniajace przepisy ustawy inie mogg by¢ one
interpretowane w sposob, ktory mogtby prowadzi¢ do nieprzestrzegania przepisow wynikajacych z ustawy lub
Z innych powszechnie obowigzujacych przepisoéw prawa.

Komisja Nadzoru Finansowego oczekuje, ze Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie
zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, stanowigca zalacznik do uchwaly
Nr 492/2019 Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 3 grudnia 2019r. (Dz. Urz. KNF poz. 39), zostanie
wprowadzona przez banki spotdzielcze nie p6zniej niz do dnia 31 grudnia 2022 r., a przez pozostate banki
i oddziaty instytucji kredytowych nie p6zniej niz do dnia 31 grudnia 2020 r.
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Stlowniczek stosowanych pojeé

10.

Apetyt na ryzyko — biezaca i przyszta gotowo$¢ banku do podejmowania ryzyka.

Bank istotnie zaangazowany — bank, wktorym udziat portfela® ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie jest nie mniejszy niz 2% wartosci ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie dla catego sektora bankowego, przy czym:

- przez bank istotnie zaangazowany w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie na
nieruchomosciach mieszkalnych nalezy rozumie¢ bank, w ktorym udzial portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych jest nie mniejszy niz
2% wartos$ci ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych
dla catego sektora bankowego,

- przez bank istotnie zaangazowany w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie na
nieruchomosciach komercyjnych nalezy rozumie¢ bank, w ktorym udziat portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomos$ciach komercyjnych jest nie mniejszy niz
2% wartosci ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach komercyjnych
dla catego sektora bankowego.

Bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci — warto$¢ nieruchomosci ustalona zgodnie z art. 2,
pkt. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz. U. z 2016 .
poz. 1771 oraz z 2018 r. poz. 2243).

Baza danych — wystandaryzowane wewnetrzne oraz zewnetrzne zbiory danych prowadzone dla celow
oceny ryzyka kredytowego przez bank oraz instytucje, o ktérych mowa w art. 105 ust. 4 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe.

Baza danych gospodarczych — wystandaryzowane zbiory danych prowadzone przez biura informacji
gospodarczej, o ktérych mowa w ustawie zdnia 9 kwietnia 2010 r. o udostepnianiu informacji
gospodarczych i wymianie danych gospodarczych (Dz. U. z 2019 r. poz. 681 i 730).

Baza danych o rynku nieruchomosci — wewnetrzny lub niezalezny od banku wystandaryzowany system
gromadzenia i przetwarzania danych, w ktérym gromadzone sg w sposdb systematyczny dane o rynku
nieruchomosci, obejmujace w szczegodlnosci charakterystyki nieruchomosci oraz informacje dotyczace cen
i warto$ci nieruchomosci umozliwiajgce przeprowadzanie analiz i monitorowanie zjawisk zachodzacych
na rynku nieruchomos$ci. Dane wprowadzane do bazy moga pochodzi¢ ze zroédet bankowych lub
wiarygodnych zrodet pozabankowych.

Bufor dochodowy — nadwyzka dochodu rozporzadzalnego kredytobiorcy nad wydatkami zwigzanymi
Z obstuga przez kredytobiorce zobowiazan kredytowych.

Detaliczna ekspozycja kredytowa — ekspozycja kredytowa wobec osoby fizycznej, udzielona na cele
niezwigzane z dziatalnoscig gospodarcza, zawodowsg Ilub prowadzeniem gospodarstwa rolnego,
Z wylaczeniem ekspozycji kredytowej niezabezpieczonej hipotecznie.

Dochéd rozporzadzalny — dochdd pozostajacy do dyspozycji kredytobiorcy po pomniejszeniu
0 zobowigzania finansowe inne niz zobowigzania kredytowe, zktorych kredytobiorca nie moze si¢
wycofaé, tj. wynikajace m.in. z przepisow prawa lub majace charakter trwaly inieodwotalny (w
szczegolnosci wszelkie nalezne podatki, optaty i sktadki, jak rowniez zasadzone alimenty i wyptacane
renty).

Ekspozycja kredytowa — nalezno$¢ banku z tytutu kredytu lub pozyczki, limitu zadluzenia (w tym
z tytulu karty kredytowej i obcigzeniowej), nabytej wierzytelnosci, czeku lub weksla, zrealizowanej
gwarancji, innej wierzytelnosci o podobnym charakterze lub udzielone zobowigzanie pozabilansowe.

9 Bank okre$la swdj udziat na podstawie formularza FINREP FBNO17, gdzie wielko$¢ ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych oznacza sumg¢ pozycji: FBN17014, FBN17015,
FBN17026, FBN17027, natomiast wielko$¢ ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach
komercyjnych oznacza sumg¢ pozycji: FBN17010, FBN17011, FBN17018, FBN17019, FBN17022, FBN17023,
FBN17030, FBN17031, FBN17051, FBN17054.
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11. Ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie —  cekspozycja kredytowa zwigzana
z finansowaniem nieruchomos$ci, w przypadku ktorej zostalo ustanowione zabezpieczenie w postaci
hipoteki, lub hipoteka stanowi zabezpieczenie docelowe. W przypadku ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosci niezwigzanych z finansowaniem nieruchomosci, za
ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie uznaje si¢ ekspozycje kredytowe, w przypadku ktorych:

1) pierwotny okres zapadalnosci jest dtuzszy niz trzy lata, oraz
2) hipoteka jest lub bedzie zabezpieczeniem dominujacym.

12. Ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie oprocentowana zmienng stopa procentowa —
ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie, w przypadku ktorej stopa procentowa jest zmienna
okresowo i zalezy od ustalonego w momencie podpisania umowy mechanizmu zmiany, w szczegdlnosci
od stosowanych na danym rynku wskaznikéw referencyjnych.

13. Ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie oprocentowana stala stopa procentowa —
ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie, w przypadku ktorej stopa procentowa ma okreslong
w umowie kredytowej statg warto§¢ procentowa i pozostaje niezmienna do konca trwania umowy.

14. Ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie oprocentowana okresowo stala stopa procentowg
— ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie, w przypadku ktorej stopa procentowa ma staty
poziom w pewnym okresie kredytowania, po ktorym jest ustalana na kolejny okres w nowej wysokosci,
lub zastepowana jest stopa zmienng. Okres, dla ktérego stopa procentowa ma staly poziom powinien
wynosi¢ minimum 5 lat.

15. Gospodarstwo domowe — przez gospodarstwo domowe rozumie si¢ gospodarstwo prowadzone przez
kredytobiorce samodzielnie albo wspdlnie z malzonkiem Iub innymi osobami stale z nim zamieszkujgcymi
i gospodarujacymi.

16. Indywidualnie istotna ekspozycja kredytowa — ekspozycja kredytowa, w przypadku ktorej zmiana
warto§ci moze mie¢ istotny wptyw na wynik finansowy banku. Bank zobowigzany jest do okresSlenia,
ktore ekspozycje kredytowe sa dla niego indywidualnie istotne. Kryteria wyznaczania ekspozycji
indywidualnie istotnych powinny by¢ dostosowane do profilu ryzyka banku. Niezaleznie od
wewnetrznych ustalen banku, za indywidualnie istotne ekspozycje kredytowe nalezy uznawac ekspozycje,
ktore przekraczajg rownowarto$¢ 3 min euro lub stanowig wigcej niz 5% funduszy wtasnych banku.

17. Klient detaliczny — osoba fizyczna ubiegajaca si¢ w banku o detaliczng ekspozycje kredytowa lub
posiadajaca w banku detaliczng ekspozycje kredytowa.

18. Kredyt z opcja ,,klucz za dlug” — ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie na kredytowanej
nieruchomosci mieszkalnej, w przypadku ktorej warunki umowy przewiduja mozliwo$¢ skorzystania przez
kredytobiorce z opcji zwolnienia z zobowigzan wobec banku z tytulu tej ekspozycji, pod warunkiem
przeniesienia przez kredytobiorce na bank wtasnosci do kredytowanej nieruchomosci.

19. Monitorowanie warto$ci nieruchomosci® — obserwowanie przez bank zmian wartoéci nieruchomosci,
zgodnie z zasadami ograniczania ryzyka kredytowego stosowanymi dla celéw obliczania wymogow
kapitatowych z tytutu ryzyka kredytowego.

20. Nieruchomos¢ komercyjna — nieruchomos¢ niebedaca nieruchomoscia mieszkalng.
Wsrdd nieruchomosci komercyjnych wyrdznia sie:

1) nieruchomos$ci przychodowe — nieruchomos$ci komercyjne przynoszace dochdd generowany przez
czynsz lub zyski z ich sprzedazy, zar6wno istniejace, jak i w trakcie zagospodarowania,

2) pozostale nieruchomosci komercyjne — nieruchomosci komercyjne stuzace bezposrednio do
generowania zdolnosci wytworczych i ustugowych kredytobiorcy, bgdace elementem jego majatku
trwalego, w szczego6lno$ci o przeznaczeniu gospodarczym tj. przemyslowym, produkcyjnym,

®Jest to pojecie tozsame z monitorowaniem wartosci nieruchomosci o ktorym mowa w art. 208 Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostrozno$ciowych
dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych zmieniajacego rozporzadzenie (UE) nr 648/2012, dopuszczajacym
wykorzystywanie metod statystycznych do monitorowania warto$ci nieruchomosci i okre$lania nieruchomosci
wymagajacych aktualizacji wyceny.
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21.

22.

23.

24,

25.

26.
27.

28.

29.

30.

sktadowym, w tym w rolnictwie i lesnictwie oraz o charakterze publicznym (w szczegolnos$ci: na cele
transportu, taczno$ci, energetyki, ochrony zdrowia, opieki spotecznej, o$wiaty, nauki, kultury i kultu
religijnego, administracji publicznej, ochrony s$rodowiska, obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa,
zaopatrzenia w wodg).

Nieruchomo$¢ mieszkalna — nieruchomos$¢ przeznaczona na cele mieszkaniowe, ktdra jest lub bedzie
zamieszkana lub przeznaczona pod wynajem przez wlasciciela (z wylgczeniem dziatalno$ci gospodarczej),
tj. dom albo lokal mieszkalny, stanowiacy odrgbng nieruchomos$¢ wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuzacymi  zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, badZz tez wykorzystywanymi zgodnie zich
przeznaczeniem na inne cele niz mieszkalne (czgsci sktadowe lokalu, tj. pomieszczenia, cho¢by nawet do
niego bezposrednio nie przylegaty lub byly polozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza
budynkiem, w ktorym wyodrebniono dany lokal, a w szczegodlno$ci: piwnica, strych, komorka, garaz),
dzialka budowlana lub jej cze$¢, przeznaczona pod budowe domu jednorodzinnego lub budynku
mieszkalnego.

Ocena wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci — dokonywane przez bank oszacowanie kwoty
mozliwej do uzyskania ze sprzedazy na warunkach rynkowych nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie
danej ekspozycji kredytowej, aktualnej na moment udzielenia kredytu, lub na moment dokonania kolejnej
wyceny, dokonane w oparciu 0 metody statystyczne lub na podstawie analizy rynku nieruchomosci.
Dokonywanej przez bank oceny warto$ci zabezpieczenia na nieruchomos$ci nie nalezy utozsamiaé ze
sporzadzang przez rzeczoznawce majatkowego wyceng nieruchomosci, ze wzgledu na inny cel tych
procesow i — W konsekwencji — sposob (zasady i tryb) ich przeprowadzania.

Ocena zdolnosci kredytowej — ocena czy klient bedzie zdolny do splaty zaciggnigtego kredytu wraz
z odsetkami w terminach okre$lonych umows, z uwzglednieniem dwoch zasadniczych obszaréw:

1) analizy iloSciowej — polegajacej na ustaleniu wysoko$ci i stabilnoéci zrodet sptaty zaciggnigtego
kredytu,

2) analizy jako$ciowej — polegajacej na ocenie cech klienta, ktore majg istotny wplyw na sktonno$¢ klienta
do sptaty zaciagnietego kredytu w terminach okreslonych w umowie.

Trwaly nos$nik — materiat lub urzadzenie, o ktérym mowa w art. 4 pkt 22 ustawy z dnia 23 marca 2017 r.
0 kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami.

Walutowa ekspozycja kredytowa — ekspozycja kredytowa denominowana lub indeksowana do waluty
innej niz ta, w ktorej klient uzyskuje dochody.

Wklad wlasny — udziat klienta w finansowaniu kredytowanej nieruchomosci.

Wskaznik DStI (ang. debt service to income) — wskaznik wyrazajacy stosunek catkowitych rocznych
kosztow zwigzanych zobstuga zobowigzan kredytowych izobowigzan finansowych innych niz
zobowigzania kredytowe (z ktérych klient detaliczny nie moze si¢ wycofaé, tj. wynikajacych m.in.
Z przepisow prawa lub majacych charakter trwaty inieodwotalny) do catkowitego rocznego dochodu
klienta detalicznego.

Wskaznik LtV (ang. loan to value) — wskaznik wyrazajacy stosunek ekspozycji kredytowej do wartosci
nieruchomoéci?.

Wartos$¢ nieruchomosci, wycena nieruchomosci — kategorie, 0 ktorych mowa w art. 208 rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow
ostrozno$ciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajacego rozporzadzenie (UE)
nr 648/2012 (Dz. U. UE L 176 2 27.6.2013, str. 1, z pézn. zm.).

Zabezpieczenie dominujace — zabezpieczenie w postaci hipoteki, ktore stanowi jedyne zabezpieczenie
ekspozycji lub jego udziat stanowi ponad 50% pierwotnej warto$ci danej ekspozycji kredytowe;.

D'W przypadku kredytu zabezpieczonego hipotecznie na nieruchomoséci, ktora jest w trakcie budowy i kredyt ten jest
wyplacany w transzach, bank moze wprowadzi¢ metod¢ liczenia wskaznika LtV zgodnie z zatacznikiem IV do
Zalecenia Europejskiej Rady Ryzyka Systemowego z dnia 31 pazdziernika 2016 r. w sprawie uzupetniania luk w danych
dotyczacych sektora nieruchomosci (ERRS/2016/14), tzn. dokonywaé obliczenia ,,V”’ za pomoca metody kosztowej lub
odtworzeniowej, zas$ jako ,,.L”, przyja¢ sum¢ wyptaconych transz.
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Spis rekomendacji

Zarzad i rada nadzorcza
Rekomendacja 1

Zarzad banku jest odpowiedzialny za zatwierdzenie i wprowadzenie sporzadzonej w formie pisemnej polityki
zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Polityka w tym zakresie
powinna wynika¢ z zatwierdzonej przez rade¢ nadzorcza strategii zarzadzania ryzykiem prowadzonej
dziatalnoséci, w szczegdlnosci odzwierciedla¢ okreslone w strategii i zaakceptowane przez rad¢ nadzorcza
banku: apetyt na ryzyko, jak rowniez maksymalne poziomy wskaznika DStl oraz wskaznika LtV. Polityka
zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powinna zawiera¢ zasady
okreslania maksymalnego poziomu wskaznika DStl dla danego klienta, ktory bank moze zaakceptowac
w zaleznosci od sytuacji finansowej poszczegdlnych klientow.

W przypadku banku spotdzielczego, zarzad zatwierdza maksymalne poziomy wskaznika DStI oraz wskaznika
LtV, a nastepnie informuje rade¢ nadzorcza i bank zrzeszajacy (w przypadku banku zrzeszonego niebedacego
uczestnikiem systemu ochrony) lub jednostke zarzadzajaca systemem ochrony (w przypadku banku nalezacego
do systemu ochrony — dotyczy to takze banku zrzeszajacego).

Bank powinien odpowiednio uwzgledni¢ w swojej polityce zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, petng posiadang ofert¢ w zakresie kredytow zabezpieczonych
hipotecznie, tj. zarowno kredytdw zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych zmienng stopa procentowa,
jak ikredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych stalg stopg procentowa lub kredytow
zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych okresowo stala stopa procentowa, jak réwniez kredytow
Z opcja ,.klucz za dtug”.

Rekomendacja 2

Zarzad banku powinien wyznaczy¢ osoby odpowiedzialne za wprowadzenie i realizacje polityki banku
w zakresie zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

Rekomendacja 3

Zarzad banku powinien co najmniej raz w roku dokonywac oceny przyjetej polityki w zakresie ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie pod wzgledem sposobu jej stosowania oraz ewentualnej
koniecznoéci wprowadzenia zmian. Zarzad banku powinien poinformowaé rad¢ nadzorcza o wynikach
dokonanej oceny.

Rekomendacja 4

Rada nadzorcza, w ramach wypetniania swoich funkcji i odpowiedzialno$ci za system zarzadzania ryzykiem
W banku, powinna nadzorowac realizacj¢ polityki zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie.

Rekomendacja 5

Struktura organizacyjna banku, w sposéb odpowiadajacy skali dziatalno$ci i profilowi ryzyka, powinna
zapewniac rozdzielenie funkcji:

a) sprzedazy,
b) akceptacji ryzyka,
¢) monitorowania i kontroli ryzyka

ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

Identyfikacja, pomiar i ocena ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
Rekomendacja 6

W przypadku klientow detalicznych (lub gospodarstw domowych) uzyskujacych dochod w kilku walutach, na
potrzeby kalkulacji zdolnosci kredytowej, bank powinien zatozy¢ deprecjacje o 50% innych walut niz waluta,
w ktorej kredytobiorca (lub gospodarstwo domowe) uzyskuje najwyzsze dochody.
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Rekomendacja 7

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

Rekomendacja 8

Przed podjeciem przez bank decyzji o zaangazowaniu si¢ w ekspozycje kredytowa zabezpieczong hipotecznie,
konieczna jest rzetelna i kompleksowa ocena zdolno$ci kredytowej klienta w oparciu 0 przedstawione zrodta
splaty zobowiazania, koszty utrzymania typowe dla danego kredytobiorcy, wszystkie zobowigzania finansowe
oraz ustalony okres kredytowania. Wymogi w zakresie dostarczanych przez klientow dokumentow
niezbednych do oceny zdolnosci kredytowej powinny pozwala¢ na pelng i obiektywna ocene zdolnosci
kredytowej oraz ryzyka zwigzanego z brakiem sptaty zadluzenia.

Rekomendacija 9

Zarzad banku ustala maksymalne dopuszczalne poziomy wskaznika DStl. Poziomy wskaznika DStI powinny
by¢ okreslone w zatwierdzonej przez rad¢ nadzorczg banku strategii zarzadzania ryzykiem. W Rekomendacji
1 okreslone sa zasady dotyczace zatwierdzania i informowania 0 maksymalnych poziomach wskaznika DStI
przez bank spotdzielczy.

Rekomendacja 10

W przypadku ekspozycji kredytowej zwigzanej z finansowaniem nieruchomosci, bank nie powinien
kredytowa¢ pelnej warto$ci nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia ipowinien zgdaé od
kredytobiorcy wktadu wtasnego.

Rekomendacja 11

W ramach procesu oceny zdolnosci kredytowej klienta detalicznego konieczne jest kazdorazowe korzystanie
przez bank z zewnetrznych baz danych, w tym w szczegolnosci miedzybankowych baz danych budowanych
przez instytucje, o ktorych mowa w art. 105 ust. 4 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe oraz
z danych dostepnych w bazach danych gospodarczych.

Rekomendacja 12

Bank zaangazowany w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie przeprowadza testy warunkow
skrajnych badajace wptyw czynnikdéw ze srodowiska wewnetrznego i otoczenia zewnetrznego banku na ryzyko
tych ekspozycji.

Zabezpieczenia
Rekomendacja 13

Bank powinien posiada¢ zasady, polityki i procedury w zakresie zabezpieczania hipotecznego ekspozycji
kredytowych, w szczegolnosci powinien okresli¢c sposob oraz rodzaj przyjmowanego zabezpieczenia
hipotecznego. Przyjmowane zabezpieczenia powinny spetniac kryteria ptynnos$ci, wartosci oraz mozliwosci ich
kontroli.

Rekomendacja 14

Bank powinien posiada¢ regulacje wewnetrzne pozwalajgce na oceng wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci, monitorowanie wartosci nieruchomosci oraz ocen¢ faktycznej mozliwosci wykorzystania
zabezpieczenia na danej nieruchomosci jako ewentualnego zrodta dochodzenia swoich roszczen.

Rekomendacja 15

Zarzad banku ustala poziomy wskaznika LtV, w catym okresie splaty ekspozycji. Poziomy wskaznika LtV
powinny by¢ okreslone w zatwierdzonej przez rad¢ nadzorcza banku strategii zarzadzania ryzykiem.
W Rekomendacji 1 okreslone sa zasady dotyczace zatwierdzania i informowania o maksymalnych poziomach
wskaznika LtV przez bank spotdzielczy.
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Rekomendacja 16

Bank powinien $ledzi¢ zmiany zachodzace na rynku nieruchomos$ci oraz monitorowa¢ warto$¢ nieruchomosci
stanowigcych zabezpieczenie posiadanych przez bank ekspozycji kredytowych.

Rekomendacja 17

Bank powinien posiada¢ odpowiednie pisemne procedury pozwalajagce na podjecie szybkich $rodkéw
zaradczych na wypadek nieprzewidzianych zdarzen skutkujgcych spadkiem wartosci nieruchomosci, na ktorej
ustanowiono zabezpieczenie w odniesieniu do ekspozycji kredytowej banku.

Monitorowanie i raportowanie w zakresie ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
Rekomendacja 18

Bank powinien posiada¢ systemy monitorowania ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, ze
szczeg6lnym uwzglednieniem procedur zapewniajacych spetnienie wymogoéw wynikajacych z przepisow prawa
i regulacji wewnetrznych.

Rekomendacja 19

Bank powinien posiada¢ wewnetrzne systemy informacyjne, bazy danych oraz narzedzia analityczne,
wspierajagce pomiar poziomu ryzyka zwigzanego z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie.

Rekomendacja 20

Bank powinien posiada¢ zatwierdzone przez zarzad wewngtrzne limity ograniczajace ryzyko kredytowe
odnoszace si¢ do catego portfela oraz poszczegdlnych rodzajow ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie. Limity te powinny odzwierciedla¢ zréznicowanie ekspozycji kredytowych i przyjetych
zabezpieczen, strukture i stabilno$¢ zrodet finansowania oraz poziom apetytu na ryzyko banku.

Rekomendacja 21

Bank powinien szczegétowo analizowac i dostosowywac strukture terminowa zrodet finansowania i strukturg
terminowa aktywow.

Rekomendacja 22

Bank powinien na biezaco kontrolowaé, czy wszystkie warunki umowy sa wypetniane przez klienta oraz czy
srodki finansowe wyptacane przez bank wykorzystywane sa zgodnie z umows3.

Rekomendacja 23

Bank powinien zapewni¢ skuteczny system raportowania realizacji polityki zarzadzania ryzykiem ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oraz poziomu ryzyka z tytulu tych ekspozycji, dostarczajacy
informacji umozliwiajacych podjecie dziatan zapewniajacych utrzymanie przyjetego poziomu apetytu na
ryzyko.

System kontroli wewnetrznej
Rekomendacja 24

Bank powinien zapewni¢, aby system kontroli wewngtrznej, funkcjonujacy zgodnie z postanowieniami
Rekomendacji H dotyczacej systemu kontroli wewnegtrznej w bankach, obejmowal dziatalno$¢ banku
w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

Relacje z klientami
Rekomendacja 25

Bank powinien posiada¢ sporzadzone w formie pisemnej procedury wewnetrzne okreslajace sposob i zakres
informowania kazdego klienta ubiegajacego si¢ o kredyt zabezpieczony hipotecznie oraz uwzgledniajgce
wymogi w tym =zakresie wynikajace z przepisow ustawy 0 kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami. Bank powinien dotozy¢ wszelkich staran, aby przekazywane
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klientom informacje byly zrozumiale, jednoznaczne i czytelne. Dotyczy to informacji przedstawianych
zarébwno przed, w trakcie, jak i po podpisaniu umowy. Bank powinien uwzglednia¢ poziom wiedzy klienta.

Rekomendacja 26

Bank powinien przedstawia¢ klientom detalicznym pelna posiadang oferte w zakresie kredytow
zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych, tj. zaré6wno kredytéw zabezpieczonych
hipotecznie oprocentowanych zmienng stopa procentows, jak ikredytow zabezpieczonych hipotecznie
oprocentowanych stata stopa procentowa lub kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych
okresowo statg stopg procentowa.

Rekomendacja 27

W relacjach z klientami, w obszarze dziatalnosci zwiazanej z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie bank powinien stosowac zasady profesjonalizmu, rzetelnosci, staranno$ci oraz najlepszej wiedzy.
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|. Zarzad i rada nadzorcza

Rekomendacja 1

Zarzad banku jest odpowiedzialny za zatwierdzenie i wprowadzenie sporzadzonej w formie pisemnej
polityki zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Polityka
W tym zakresie powinna wynika¢ z zatwierdzonej przez rade nadzorcza strategii zarzadzania ryzykiem
prowadzonej dzialalno$ci, w szczegdlnosci odzwierciedla¢ okre§lone w strategii i zaakceptowane przez
rade nadzorcza banku: apetyt na ryzyko, jak rowniez maksymalne poziomy wskaznika DStl oraz
wskaznika LtV. Polityka zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie powinna zawiera¢ zasady okreslania maksymalnego poziomu wskaznika DStI dla danego
klienta, ktéry bank moze zaakceptowaé w zaleznosci od sytuacji finansowej poszczeg6lnych klientow.

W przypadku banku spéldzielczego, zarzad zatwierdza maksymalne poziomy wskaznika DStI oraz
wskaznika LtV, a nastepnie informuje rade nadzorczg i bank zrzeszajacy (w przypadku banku
zrzeszonego niebedacego uczestnikiem systemu ochrony) lub jednostke zarzadzajaca systemem ochrony
(w przypadku banku nalezacego do systemu ochrony — dotyczy to takze banku zrzeszajacego).

Bank powinien odpowiednio uwzgledni¢ w swojej polityce zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie pelng posiadang oferte w zakresie kredytéw zabezpieczonych
hipotecznie, tj. zar6wno kredytéw zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych zmienng stopa
procentows, jak i kredytéw zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych stala stopg procentowa lub
kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych okresowo stala stopa procentowa, jak réwniez
kredytow z opcja ,,klucz za dlug”.

1.1 Zarzad banku powinien zdefiniowa¢ kluczowe obszary polityki zarzadzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, ktore beda podlega¢ jego bezposredniej
kontroli.

1.2. Zarzad banku powinien przypisa¢ odpowiedzialno$¢ za realizacje poszczegdlnych obszardéw polityki
zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie poszczegdlnym cztonkom
zarzadu.

1.3. Zarzad banku moze delegowac funkcje zwigzane z realizacja pozostatych (poza kluczowymi) obszarow
polityki na wyznaczone przez siebie osoby.

1.4.  Rekomenduje si¢, aby elementami polityki zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie na nieruchomos$ciach mieszkalnych byly w szczegolnosci:

a) w zakresie identyfikacji, pomiaru ioceny ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie zasady:

- oceny zdolnosci kredytowej klientow, zawierajagce m.in. opis procesu akceptacji wniosku
kredytowego oraz opis sposobu uwzgledniania w ocenie zdolnosci kredytowej klientow, ryzyka
stopy procentowej,

- ustalania i akceptacji zatozen i parametrow przyjmowanych w procesie oceny zdolnosci
kredytowej, w tym procentowy spadek bufora dochodowego w stosunku do aktualnego jego
poziomu, a w przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
oprocentowanych zmienng stopa procentowg oraz okresowo stala stopg procentows, takze
zmian¢ poziomu stop procentowych wyzsza o nie mniej niz 250 punktéw bazowych od
aktualnego ich poziomu,

- ustalania maksymalnego dopuszczalnego poziomu wskaznika DStI,

- ustalania maksymalnego dopuszczalnego poziomu wskaznika LtV, obejmujgce w
szczegdlnosci przyjety przez bank sposob uwzgledniania analiz dotyczacych przewidywanego
poziomu odzyskow z przyjmowanych zabezpieczen na nieruchomosciach,

- przyjmowania wkitadu wlasnego, w tym uwzglgdniania $rodkéw pochodzacych z programow
wsparcia rozwoju budownictwa mieszkaniowego, wynikajacych z przepisow prawa (np.
programy rzadowe i inne 0 podobnym charakterze),
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okreslania zakresu oraz sposobu dokumentowania informacji niezbednej do oceny zdolno$ci
kredytowej, w tym zasady korzystania z baz danych i baz danych gospodarczych,

wprowadzania, wykorzystywania i oceny efektywnosci statystycznych narzedzi wspierajgcych
oceng zdolnosci kredytowej klientow detalicznych,

b) w zakresie akceptacji oraz ograniczania ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie zasady:

c)

uwzgledniania w procesie zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, ryzyka wynikajacego ze specyfiki produktowej tych ekspozycji (z rozrdéznieniem
co najmniej na ryzyko zwigzane z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie
oprocentowanymi zmienng stopg procentows, stalg stopg procentows i okresowo stalg stopa
procentowa oraz z uwzglednieniem opcji ,.klucz za dlug”),

okreslania akceptowalnego poziomu ryzyka dla poszczegolnych portfeli kredytowych,

uwzgledniania poziomu ryzyka z tytulu ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
w polityce cenowej banku,

zabezpieczania iograniczania ryzyka ztytulu ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, w tym szczegbtowe zasady ustalania i stosowania:

¢ maksymalnego poziomu portfela produktowego,
e maksymalnego poziomu pojedynczej ekspozyciji,
e maksymalnego poziomu ekspozycji wobec klienta,
¢ maksymalnego poziomu wskaznika LtV,
dokonywania oceny warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosci,

przeprowadzania testow warunkéw skrajnych badajacych wpltyw zmiany warunkow
makroekonomicznych na mozliwos¢ sptaty przez klientow detalicznych posiadanych
zobowigzan kredytowych,

przeprowadzania testow warunkéw skrajnych badajacych wplyw czynnikow ze $rodowiska
wewnetrznego 1 0tOczenia zewnetrznego banku, w tym w szczegdlno$ci warunkow
makroekonomicznych, na ryzyko ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,

ustalania, nadawania iprzegladu upowaznien do akceptacji ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie,

w zakresie monitorowania ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie zasady:

monitorowania przestrzegania limitow wewnetrznych dotyczacych tych ekspozycji
kredytowych,

monitorowania portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, pozwalajacego
na identyfikacje zagrozen ptyngcych znadmiernej koncentracji wokot jednej zcech (np.
koncentracja ze wzgledu na typ nieruchomosci, sektor gospodarki, dtugo$¢ okresu umowy,
sposob oprocentowania), dla ktorej wskazniki jakoSciowe sg znaczaco gorsze,

administrowania portfelem ekspozycji kredytowych, tj. gromadzenia i archiwizowania
dokumentoéw, dotyczacych wyptat kolejnych transz oraz dochodzenia roszczen w przypadku
naruszenia przez dluznika warunkow umowy,

postgpowania  banku  w przypadku  przekroczenia  wyznaczonych  maksymalnych
dopuszczalnych poziomoéw wskaznika LtV,

postgpowania banku z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie w przypadku
klientow o wysokim DStl i niskim buforze dochodowym.

1.5. W przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach
komercyjnych, bank samodzielnie okresla elementy polityki zarzadzania ekspozycjami, przy czym
polityka ta powinna zawiera¢ co najmniej elementy, takie jak:
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1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

a) metodologia ilosciowej i jakosciowej oceny zdolnosci kredytowej,

b) procedury oraz wskazanie uczestnikow (lub role), zaangazowanych w proces wraz z ich zakresem
odpowiedzialno$ci, w tym zwlaszcza zasady ustalania, nadawania i przegladu upowaznien do
akceptacji ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,

C) opisany proces oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci, w tym tryb przyjmowania przez
bank zabezpieczen® innych niz zabezpieczenie na nieruchomos$ci komercyjnej,

d) zasady uwzgledniania w procesie zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, ryzyka wynikajagcego ze specyfiki produktowej ekspozycji kredytowej
zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach komercyjnych,

e) zasady ustalania maksymalnego dopuszczalnego poziomu wskaznika LtV.

Dodatkowymi elementami polityki zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie, w przypadku bankéw istotnie zaangazowanych w ekspozycje kredytowe zabezpieczone
hipotecznie, powinny by¢:

a) rodzaj izakres analiz przeprowadzanych w procesie badania zdolnosci kredytowej oraz
podstawowe zatozenia i parametry przyjmowane w tych analizach,

b) zasady przegladu efektywnosci stosowanych narz¢dzi wspierajacych ocene zdolnosci kredytowe;j
i ich zmian,

C) opis i zakres stosowania, sposob wykorzystania systemow informatycznych wykorzystywanych
W zarzadzaniu ryzykiem ekspozycji kredytowych finansujacych nieruchomosci.

Ustalajac  polityke zarzadzania ryzykiem portfela detalicznych ekspozycji  kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie zarzad banku powinien bra¢ pod uwage cyklicznos¢ procesow
ekonomicznych, zmiany zachodzace w portfelu ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
oraz na rynku nieruchomosci, jak roéwniez uwzglednia¢ informacje zbaz danych orynku
nieruchomosci, bankowych baz danych oraz, w miar¢ mozliwo$ci z baz danych gospodarczych. Bank
powinien dokonywa¢ poréwnania jakosci portfela detalicznych ekspozycji  kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie z jakoscig portfela analogicznych ekspozycji kredytowych dla catego
sektora bankowego w Polsce. Polityka zarzadzania ryzykiem powinna by¢ okresowo weryfikowana,
niemniej jednak w dtuzszej perspektywie powinna by¢ stabilna i realizowa¢ podstawowe zatozenia
strategii banku.

Polityka banku powinna uwzglednia¢ odmienng charakterystyke ryzyka zwiazang z zabezpieczeniem
na nieruchomos$ciach mieszkalnych ikomercyjnych, nieruchomosciach na rynku pierwotnym
i wtornym oraz potencjalnym zroédlem splaty ekspozycji kredytowej (np. z dochodow uzyskiwanych
z nieruchomosci).

Bank w ofercie kredytow zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych dla
klientow detalicznych powinien posiada¢ kredyty zabezpieczone hipotecznie oprocentowane stala stopa
procentowa lub okresowo stalg stopa procentowa. Bank powinien okresli¢ docelowe poziomy udziatu
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych zmienng stopg procentowa,
stalg stopg procentowa i okresowo stalg stopg procentowa w portfelu kredytow zabezpieczonych
hipotecznie oraz okresli¢ termin osiaggnigcia tych poziomow.

Bank w polityce zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
powinien precyzyjnie okresli¢, ktore z nastepujgcych rodzajow kredytéw bedzie oferowal: kredyty
zabezpieczone hipotecznie oprocentowane zmienng stopa procentowa, kredyty zabezpieczone
hipotecznie oprocentowane stala stopa procentowa, kredyty zabezpieczone hipotecznie oprocentowane
okresowo statg stopa procentowa, kredyty z opcja ,.klucz za dtug”.

Rekomenduje si¢, aby bank oferujacy kredyty zabezpieczone hipotecznie oprocentowane okresowo
stalg stopg procentows, wydluzal minimalny 5-letni okres, dla ktérego stopa procentowa jest stata.

® Pomimo stosowania innych zabezpieczen niz nieruchomo$¢ komercyjna, bank na potrzeby Rekomendacji 15 powinien
wyznacza¢ wskaznik LtV zgodnie z definicja przedstawiona w stowniczku.
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1.12.

1.13.

1.14.

1.15.

1.16.

1.17.

1.18.

Kredyty zabezpieczone hipotecznie oprocentowane stalg stopa procentowa lub okresowo stala stopa
procentowa powinny by¢ w szczegdlnosci oferowane w przypadku konwersji® walutowej ekspozycji
kredytowe;j, ktorej zapadalno$¢ jest nie dtuzsza niz okres obowigzywania stalej stopy.

Bank powinien umozliwi¢ klientowi zmiang formuly oprocentowania kredytu zabezpieczonego
hipotecznie ze zmiennej stopy procentowej na stalg stopg procentowa lub okresowo statg stope
procentowa. Dotyczy to rowniez umow kredytowych zawartych przed wejsciem w zycie niniejszej
Rekomendacji.

Bank powinien przygotowaé si¢ organizacyjnie do obstugi skladanych przez klientow wnioskow
0 zmiang¢ formuly oprocentowania kredytu zabezpieczonego hipotecznie ze zmiennej stopy
procentowej na statg stopg procentowa lub okresowo stalg stope procentows.

Banki wprowadzajac kredyty zabezpieczone hipotecznie oprocentowane stata stopa procentowa lub
okresowo stalg stopa procentowa, powinny uwzglednia¢ ich specyfike w procesie zarzadzania
ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, tak aby zostaly uwzglednione czynniki
ryzyka wynikajace z odmiennej konstrukcji tych kredytow. Polityka banku w zakresie zarzadzania
ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powinna wiec uwzgledniac
odmienng charakterystyke ryzyka zwigzang z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie
oprocentowanymi zmienng stopg procentowa, stalg stopa procentowsg i okresowo statg stopg
procentowa.

Banki wprowadzajac kredyty z opcja ,.klucz za dtug”, powinny uwzglgdnia¢ ich specyfike w procesie
zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, tak aby zostaly uwzglednione
czynniki ryzyka wynikajace z odmiennej konstrukcji tych kredytow. W szczegdlnosci bank powinien
wiec bra¢ pod uwage, ze warto$¢ nieruchomo$ci w momencie przeniesienia przez kredytobiorce na
bank wlasnoéci do kredytowanej nieruchomo$ci, moze rdézni¢ si¢ od wartosci nieruchomosci
w momencie udzielania kredytu.

Polityka banku oferujacego kredyty z opcja ,.klucz za dtug” w zakresie zarzadzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powinna w szczegdlnosci uwzgledniac:

a) odmienng charakterystyke ryzyka zwigzang z kredytami z opcja ,.klucz za dtug”,

b) sposob zarzadzania ryzykiem zwigzanym z udzielaniem kredytéw z opcja ,.klucz za dlug”, w tym
zarzadzania nowym ryzykiem zwigzanym ze wzrostem liczby przejmowanych nieruchomos$ci
znajdujacych si¢ w posiadaniu banku, skorelowanym znegatywna koniunktura na rynku
nieruchomosci,

c) wskazanie komorki organizacyjnej lub os6b odpowiedzialnych za monitorowanie portfela
kredytow z opcja ,.klucz za dtug”, posiadajgcych niezb¢dne kwalifikacje i doswiadczenie,

d) wskazanie, ze kredyty zopcja ,klucz za dlug” mogg byé oferowane wylgcznie klientom
0 dochodach wyzszych od przecigtnego poziomu wynagrodzen w gospodarce lub danym regionie
zamieszkania oraz spetniajacym kryteria okreslone w Rekomendacji 8.13,

e) wskazanie, ze maksymalna dopuszczalna warto$¢ wskaznika DStI dla kredytow z opcja ,.klucz za
dtug”, powinna by¢ nie wyzsza niz 35%.

Bank okreslajac swoj apetyt na ryzyko powinien uwzglgdni¢ stopien, w jakim zamierza si¢ angazowac
w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie oprocentowane zmienng stopg procentows, statg
stopg procentowa i okresowo stalg stopag procentowa. Nalezy przy tym przeprowadzi¢ szczegdlowa
analize¢ korzysci iryzyka znim zwigzanego, wtym rowniez w poréwnaniu z Kredytami
zabezpieczonymi hipotecznie oprocentowanymi zmienng stopg procentowa.

Bank oferujacy kredyty z opcja ,.klucz za dtug” powinien okresli¢ maksymalny udziat tych kredytow
w portfelu kredytow hipotecznych.

Zarzad banku, powinien otrzymywaé regularne informacje umozliwiajace monitorowanie
szybkosci/poziomu nadptat kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych zmienng stopg
procentowa oraz stalg stopg procentowg lub okresowo statg stopg procentowg (prepayment speed).

9 Konwersja oznacza dzialania podejmowane w celu zastgpienia waluty walutowej ekspozycji kredytowej, waluta,
w ktorej kredytobiorcy uzyskuje wigkszo§¢ dochodow lub posiada wigkszos¢ srodkow finansowych lub innych
aktywow.
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1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

1.23.

W terminie nie dtuzszym niz 3 lata od daty wejscia w zycie niniejszej Rekomendacji lub daty
rozpoczecia udzielania kredytéw, o ktérych mowa w Rekomendacji 1.16, bank powinien rozpoczaé
szacowanie szybkosci/poziomu nadptat kredytow, wdrozy¢ do stosowania tzw. prepayment model, tj.
model dostarczajacy metodyki opisu wczesniejszych sptat, opracowany na podstawie informacji,
0 ktorych mowa w Rekomendacji 1.16 oraz uwzgledniaé rezultaty wynikajace ztego modelu
w ksztattowaniu ceny produktow oraz zarzadzaniu zabezpieczeniem pozycji stopy procentowe;j.

Podstawa prowadzenia dziatalnoSci w obszarze zwigzanym zekspozycjami  kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie powinny by¢ opracowane i wprowadzone przez bank, w formie pisemnej,
procedury dotyczace zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie (tj.
identyfikacji, pomiaru, monitorowania, kontroli oraz raportowania tego ryzyka). Procedury wewnetrzne
powinny by¢ zgodne z przepisami prawa, zdefiniowane zgodnie ze standardami wewnetrznymi oraz
odpowiada¢ charakterowi i profilowi prowadzonej przez bank dziatalno$ci. Procedury wewnetrzne
powinny uwzglednia¢ m.in. skale, obszar dziatalnoSci oraz zaawansowanie techniczne i organizacyjne
banku.

Polityka banku dotyczaca zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
powinna w szczegolnosci okresla¢ kluczowe zatozenia w odniesieniu do procedur stosowanych
w przypadku zagrozonych ekspozycji kredytowych oraz ekspozycji kredytowych z utrata wartosci.
Wewnetrzne procesy kontroli powinny umozliwiaé wczesng identyfikacje ekspozycji kredytowych,
ktorych jakos$¢ zaczyna si¢ pogarsza¢. Odpowiedzialnos$¢ za realizacje tych zadan powinna spoczac na
komoérce organizacyjnej banku niezaleznej od komoérek zajmujacych si¢ analiza kredytowa
i podejmowaniem decyzji o udzieleniu kredytu.

Bank powinien posiada¢ polityke pozyskiwania dtugoterminowych zroédet finansowania, zapewniajaca
stabilne zarzadzanie ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

Opracowane przez bank procedury powinny m.in. okresla¢ tryb i metody:

a) angazowania si¢ banku w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie, wtym zadania,
obowiazki, kompetencje oraz zakres odpowiedzialno$ci, zwigzane z procesem oceny zdolnosci
kredytowej oraz podejmowania decyzji 0 zaangazowaniu si¢ banku, jak roéwniez stosowanego
przez bank podejscia wzgledem nietypowych ekspozycji kredytowych, m.in. ekspozycji
0 niestandardowych harmonogramach sptat, w tym ,,balonowych” harmonogramach sptat (np. gdy
okreslona cze$¢ kapitatu sptacana jest jednorazowo na koniec okresu kredytowania),

b) oceny i monitorowania zdolno$ci kredytowej klienta,

c) informowania klientow o ponoszonym ryzyku (w tym ryzyku stop procentowych oraz ryzyku
walutowym) oraz catkowitych kosztach kredytu w zalezno$ci od dlugosci okresu kredytowania
i wysokosci wktadu wihasnego, atakze od zasad jego oprocentowania (stopa zmienng, stalg lub
okresowo statg),

d) dokumentowania danych wykorzystywanych w procesie oceny zdolnosci kredytowej,

e) Kkorzystania z narzedzi wspierajacych proces oceny zdolnosci kredytowe;,

f) zabezpieczania ekspozycji i monitorowania wartosci nieruchomosci,

g) wyplaty srodkéw na finansowanie nieruchomosci,

h) prowadzenia monitoringu sptat, restrukturyzacji i windykacji oraz spisywania naleznosci,

i) dokonywania zmian warunkéw umow kredytowych (zar6wno na wniosek klienta, jak iz
inicjatywy banku) w zakresie wynikajacym z obowiazujacych przepisow,

J) refinansowania ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie wynikajacych z innych
umow,

K) monitorowania procesu zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, ze szczegdlnym uwzglednieniem procedur zapewniajacych spelnienie wymogow
okreslonych w przepisach prawa oraz regulacjach wewnetrznych,
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1.24.

1.25.

I) raportowania (w tym zakres, czgstotliwos¢, odbiorcow raportow, komorki odpowiedzialne za ich
sporzadzenie) w obszarze procesu akceptacji, skuteczno$ci stosowanych zasad oceny zdolno$ci
kredytowej oraz ich skladowych, przestrzegania limitow, jakoSci portfeli kredytowych,
skuteczno$ci monitoringu i odzyskiwania naleznosci, skuteczno$ci zabezpieczen, poziomu strat

kredytowych,

m) wykorzystywania (w tym opis, zakres isposoéb wykorzystania) systeméw informatycznych
stosowanych w zarzadzaniu ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,

n) przeprowadzania testow warunkow skrajnych.

Pozostate obszary, w ktorych wymagane jest opracowanie pisemnych procedur wewnetrznych,
wskazane zostaly w poszczegdlnych rekomendacjach.

Bank zaangazowany w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie, w ramach proceséw
tworzenia swoich procedur, powinien wykorzystywac¢ informacje z baz danych oraz z baz danych
gospodarczych, m.in. w zakresie poziomu oraz historii sptat zobowigzan kredytowych klientow.
Informacje te moga by¢ wykorzystane przez bank do sporzadzania analiz w zakresie pozycji banku na
tle catego sektora.

Przyjety w zakresie polityki wynagrodzen banku, system motywacyjny pracownikéw zaangazowanych
w proces kredytowy w obszarze ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, powinien by¢
powigzany z zarzadzaniem ryzykiem poprzez mierniki obejmujace przestrzeganie wewngtrznych
regulacji majacych na celu ograniczanie ryzyka oraz przestrzeganie wynikajacych z apetytu na ryzyko,
wewnetrznych standardow kredytowych.

Rekomendacja 2

Zarzad banku powinien wyznaczy¢ osoby odpowiedzialne za wprowadzenie i realizacje polityki banku
w zaKkresie zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

2.1.

2.2.

2.3.

Osoby wyznaczone przez zarzad banku powinny by¢ odpowiedzialne za przygotowanie, wprowadzenie
i prawidlowe stosowanie procedur wewngtrznych zwigzanych z zarzadzaniem ryzykiem ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Zasady dziatania w ramach kluczowych obszaréw polityki
zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powinny by¢
zatwierdzone przez zarzad banku.

Do podstawowych zadan 0s6b wyznaczonych przez zarzad banku powinno ponadto nalezec:
a) zapewnienie zgodnosci procedur wewngtrznych z przyjeta przez zarzad polityka,

b) okreslenie zakresu zadafh, obowigzkow 1ikontroli oraz odpowiedzialno$ci poszczegdlnych
pracownikow,

C) zapewnienie okresowej, niezaleznej kontroli przyjetych procedur wewnetrznych oraz sposobu ich
realizacji.

Przyjete procedury dotyczace zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie powinny by¢é w okreSlonym przez bank trybie iterminie przedstawione pracownikom
banku zaangazowanym w ten proces. Wyznaczone przez zarzad osoby powinny zapewni¢ zapoznanie
si¢ 1 Zrozumienie przez pracownikow stosowanych procedur oraz zapewni¢ kontrole prawidtowosci ich
realizacji.

Rekomendacja 3

Zarzad banku powinien co najmniej raz w roku dokonywaé oceny przyjetej polityki w zakresie
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie pod wzgledem sposobu jej stosowania oraz
ewentualnej koniecznosci wprowadzenia zmian. Zarzad banku powinien poinformowa¢é¢ rade nadzorcza
0 wynikach dokonanej oceny.
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3.1.  Ocena przyjetej polityki zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
powinna w szczegolnosci obejmowaé sprawdzenie prawidtowosci prowadzonej dziatalnosci oraz
badanie rzetelnosci sktadanych sprawozdan i informacji.

Rekomendacja 4

Rada nadzorcza, w ramach wypelniania swoich funkcji i odpowiedzialnosci za system zarzadzania
ryzykiem w banku, powinna nadzorowaé realizacje polityki zarzadzania ryzykiem ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

4.1. Rada nadzorcza powinna otrzymywaé nie rzadziej niz raz na rok, aw przypadku banku istotnie
zaangazowanego, nie rzadziej niz raz na pot roku, raporty o poziomie ponoszonego przez bank ryzyka
z tytutu ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, wykorzystaniu limitow wewnetrznych
oraz jakosci i skuteczno$ci proceséOw kredytowych. Raport powinien odnosi¢ si¢ do catego portfela
kredytow zabezpieczonych hipotecznie oraz do poszczegdlnych rodzajow udzielanych przez bank
kredytow zabezpieczonych hipotecznie (oprocentowanych zmienng stopg procentowa, okresowo statg
stopa procentowa, stala stopa procentowa oraz kredytow z opcja ,.klucz za dlug”).

4.2. Rada nadzorcza powinna otrzymywac nie rzadziej niz raz na rok sprawozdania zarzadu zawierajace
informacje o realizacji polityki zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie. Sprawozdanie powinno odnosi¢ si¢ do catego portfela kredytow zabezpieczonych
hipotecznie oraz do poszczegélnych rodzajow udzielanych przez bank kredytow zabezpieczonych
hipotecznie (oprocentowanych zmienng stopg procentowa, okresowo stala stopa procentows, statg
stopa procentowa oraz kredytéw z opcja ,.klucz za dtug”).

Rekomendacja 5

Struktura organizacyjna banku, w sposéb odpowiadajacy skali dzialalno$ci i profilowi ryzyka, powinna
zapewniaé rozdzielenie funkcji:

a) sprzedazy,
b) akceptacji ryzyka,
¢) monitorowania i kontroli ryzyka

ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

5.1. Powyzszy podzial powinien by¢ utrzymany na wszystkich szczeblach struktury organizacyjnej banku,
z wyjatkiem zarzadu, na poziomie ktoérego powinna by¢ rozdzielona funkcja sprzedazy od funkcji
akceptacji ryzyka oraz monitorowania i kontroli ryzyka.

5.2. W przypadku procesow, w ktorych wykorzystywane sg w szerokim zakresie narzedzia wspierajgce
proces oceny zdolno$ci kredytowej (np. systemy scoringowe) realizacja tego wymogu powinna by¢
zapewniona poprzez:

a) niezalezno$¢ procesow budowy i walidacji narzedzi wspierajagcych proces akceptacji ryzyka od
funkcji sprzedazowych i zwigzanych z dziatalno$cig operacyjna,

b) ograniczenie mozliwosci akceptacji odstepstw od wskazan narzedzi wspierajacych i przypisanie
kompetencji wtym zakresie zzachowaniem zasady rozdzielenia funkcji zwigzanych
z dziatalno$cia operacyjng, z ktérej wynika podejmowanie ryzyka przez bank, oraz pomiarem,
monitorowaniem i kontrolowaniem ryzyka (wytaczenie komorek odpowiedzialnych za pozyskanie
klientow i sprzedaz produktow).
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Il. ldentyfikacja, pomiar iocena ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie

Rekomendacja 6

W przypadku klientéow detalicznych (lub gospodarstw domowych) uzyskujacych dochéd w Kkilku
walutach, na potrzeby kalkulacji zdolnos$ci kredytowej, bank powinien zalozy¢ deprecjacje o 50% innych
walut niz waluta, w ktérej kredytobiorca (lub gospodarstwo domowe) uzyskuje najwyzsze dochody.

6.1.  Bank powinien posiada¢ polityke dotyczaca przypadkdéw zmiany waluty, w ktorej kredytobiorca osigga
dochody w trakcie sptaty kredytu.

Rekomendacja 7

Bank powinien rekomendowaé klientom detalicznym okres splaty zobowiazan nie dluzszy niz 25 lat.
W przypadku podjecia przez klienta decyzji o dluzszym okresie splaty, bank nie powinien udzieli¢
kredytu, ktorego okres splaty przekraczalby 35 lat.

7.1.  Nadmiernie wydluzony okres kredytowania powoduje istotny wzrost ryzyka po stronie kredytobiorcy
i banku (wydtuzenie okresu kredytowania skutkuje zarowno zwiekszong wrazliwo$cig wysokosci raty
sptaty na zmiany stop procentowych jak rowniez niskimi kwotami splaty kapitatu w znacznej czg$ci
zycia produktu), jak tez silny wzrost tacznych kosztow ponoszonych przez kredytobiorce. Jednoczesnie
uzyskany w drodze wydtuzenia okresu sptaty wzrost zdolno$ci kredytowej lub obnizenie wysokoS$ci
raty splaty sa niewielkie w stosunku do wzrostu kosztow obstugi oraz skali podejmowanego ryzyka.
Dlatego bank powinien rekomendowaé klientom detalicznym okres sptaty nie duzszy niz 25 lat,
a jednoczesnie ustali¢ maksymalny okres sptaty kredytu na 35 lat, przy uwzglednieniu postanowien
Rekomendacji 7.2. oraz 7.3.

7.2. Jesli przewidywany okres sptaty ekspozycji jest dluzszy niz 25 lat, bank powinien przyjmowac
W procesie oceny zdolnosci kredytowej okres splaty ekspozycji wynoszacy maksymalnie 25 lat, przy
uwzglednieniu postanowien Rekomendacji 7.3.

7.3. Przy ustalaniu dtugos$ci okresu kredytowania klienta detalicznego, bank powinien uwzgledni¢ zdolno$¢
kredytobiorcy do kreowania dochodéw w catym okresie trwania umowy, zwracajgc szczegdlng uwage
na okres, w ktorym nalezy oczekiwaé osiggnigcia przez kredytobiorce wieku emerytalnego.

Rekomendacja 8

Przed podjeciem przez bank decyzji o zaangazowaniu si¢ w ekspozycje kredytowa zabezpieczona
hipotecznie, konieczna jest rzetelna i kompleksowa ocena zdolnosci kredytowej Kklienta w oparciu
0 przedstawione Zrodla splaty zobowigzania, Koszty utrzymania typowe dla danego kredytobiorcy,
wszystkie zobowigzania finansowe oraz ustalony okres kredytowania. Wymogi w zakresie dostarczanych
przez klientow dokumentéw niezbednych do oceny zdolno$ci kredytowej powinny pozwalaé¢ na pelng
i obiektywna ocene zdolnosci kredytowej oraz ryzyka zwigzanego z brakiem splaty zadluzenia.

8.1. Bank powinien dokona¢ rzetelnej i w pelni obiektywnej oceny zdolnosci kredytowej klienta pod
wzgledem iloSciowym 1 jako$ciowym, na podstawie przedstawionych zrodet sptaty, kosztow
utrzymania typowych dla danego kredytobiorcy (w przypadku klientoéw detalicznych), wszystkich
zobowigzan kredytowych iinnych niz kredytowe zobowiazan finansowych, z ktorych kredytobiorca
nie moze si¢ wycofaé, tj. wynikajagcych m.in. z przepisow prawa lub majacych charakter trwaty
i nieodwotalny (w szczegolnosci wszelkich naleznych podatkow, optat i sktadek, jak réwniez
zasadzonych alimentow i wyptacanych rent) oraz ustalonego okresu kredytowania, uwzgledniajac przy
tym postanowienia Rekomendacji 8 oraz Rekomendacji 9, 10 11.

8.2. Bank powinien weryfikowaé, czy pozyskiwane od klientow informacje stuzgce do oceny zdolnos$ci
kredytowej oraz oceny ryzyka ekspozycji sa autentyczne, kompletne oraz zgodne ze stanem
faktycznym i prawnym. W ocenie ryzyka ekspozycji kredytowej bank powinien opiera¢ sie¢ na
potwierdzonych informacjach. Bank powinien tak ustala¢ zakres wymaganych informacji oraz sposob
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8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

8.11.

8.12.

8.13.

ich potwierdzenia, aby umozliwi¢ obiektywna, pelna i efektywna ich ocene. Bank powinien wykazac,
ze przyjety zakres informacji oraz sposob ich weryfikacji jest wystarczajacy do wykonania obiektywnej
oceny zdolnosci kredytowe;j i ryzyka ekspozycji.

Elementami, ktére w szczegolnosci bank powinien uwzglednia¢ w analizie ilosciowej oceny zdolnos$ci
kredytowej klienta detalicznego, sa dochody i wydatki wszystkich wnioskodawcéw 1 porgczycieli
wnioskowanej ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipotecznie.

Bank powinien uwzglednia¢ w analizie ilosciowej dochody charakteryzujace si¢ stabilno$cig w catym
okresie sptaty zobowigzania kredytowego. W przypadku osiggania dochodow nieregularnych ustalenie
okresu kredytowania powinno uwzglednia¢ indywidualng ocene poziomu i stabilno$ci osiagganych
dochoddéw, a w niektorych przypadkach ich cyklicznos¢.

W przypadku klientow detalicznych, ktoérzy uzyskuja nieregularne lub niestabilne dochody ocena
zdolnosci kredytowej powinna prowadzi¢ do oceny mozliwosci regularnej obstugi i sptaty zobowigzan.
Jezeli ocena jest pozytywna, bank moze udzieli¢ takim klientom kredytu, pomimo nieregularnosci lub
niestabilnosci ich dochodow.

Bank powinien uwzglgdnia¢ dochdd rozporzadzalny w analizie ilosciowej oceny zdolnosci kredytowej
klienta detalicznego.

W analizie iloSciowej bank powinien uwzgledni¢ ryzyko zmniejszenia si¢ dochodu rozporzadzalnego
klienta (np. na skutek spadku wynagrodzenia lub wzrostu wydatkow statych) i jego wptyw na zdolnos¢
kredytowa kredytobiorcy. Rekomenduje sig, aby bank w tym celu stosowat w procesie oceny zdolnosci
kredytowej bufor dochodowy, zakladajac jego procentowy spadek, okreslony w polityce zarzadzania
ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych.

W analizie ilosciowej bank powinien uwzgledni¢ ryzyko stopy procentowej i jego wptyw na zdolnos¢
kredytowa kredytobiorcy. Rekomenduje sig, aby bank uwzglednial w procesie oceny zdolnosci
kredytowej poziom stop procentowych, okreslony w polityce zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie, zgodnie z Rekomendacja 1.4 lit. a.

Bank powinien bra¢ pod uwage wszystkie typowe wydatki kredytobiorcy, przy czym analizujac je
powinien uwzglednia¢ kwoty odpowiadajgce ich rzeczywistemu poziomowi, W szczegdlno$ci biorgc
pod uwage liczbe 0sob pozostajacych na jego utrzymaniu, status mieszkaniowy i miejsce zamieszkania.
Bank powinien weryfikowa¢ deklarowany przez klientow poziom wydatkow. Weryfikacja ta powinna
by¢ oparta na obiektywnych danych dotyczacych kosztow utrzymania i wydatkéw gospodarstw
domowych. W szczegblnos$cei, przyjmowane do oceny zdolnosci kredytowej wydatki, inne niz zwigzane
z obstugg zobowigzan kredytowych, nie powinny by¢ nizsze, niz wynikajace z niezaleznych i
obiektywnych analiz w zakresie poziomu wydatkow gospodarstw domowych. Bank powinien wykazaé
zasadnos$¢ zatozen przyjetych do weryfikacji poziomu wydatkow klienta detalicznego.

Przy ocenie zdolno$ci kredytowej niedopuszczalne jest zanizanie kosztow utrzymania w celu uzyskania
wyzszej zdolnosci kredytowej. Przy ustalaniu minimalnych kosztoéw utrzymania, bank powinien
wykorzystywaé zardwno wlasne dane, jak tez obiektywne analizy niezaleznych instytucji i osrodkow
badawczych. Rekomenduje sie stosowanie kosztow utrzymania gospodarstwa domowego na poziomie
nie nizszym od minimum socjalnego ogloszonego przez niezalezne zrodto, w tym m.in. wyniki badan
budzetéw gospodarstw domowych opracowywane przez Glowny Urzad Statystyczny.

Bank nie powinien udziela¢ kredytu zabezpieczonego hipotecznie, w przypadku ktérego po optaceniu
miesi¢cznej raty splaty przez gospodarstwo domowe pozostataby na przezycie kwota (przypadajaca na
kazda osobg w gospodarstwie domowym) nizsza niz wynosi minimum socjalne wyliczane przez
Instytut Pracy i Spraw Socjalnych.

Dodatkowo bank powinien bra¢ pod uwage, w miar¢ mozliwosci, wszystkie wydatki gospodarstwa
domowego, ktore mogg obcigzac¢ klienta detalicznego.

Celem ograniczania ryzyka zaciggania kredytow w celach spekulacyjnych zakupow na rynku
nieruchomosci, bank powinien zwraca¢ szczegdlng uwage przy weryfikacji klientdw ubiegajacych si¢
o0 kredyt z opcja ,.klucz za dhug”, czy kredytobiorcy lub osoby pozostajace z nimi w gospodarstwie
domowym nie posiadajg innych zobowiagzan kredytowych.
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8.14.

8.15.

8.16.

8.17.

8.18.

8.19.

8.20.

W ramach procesu oceny zdolnos$ci kredytowej klienta detalicznego, bank powinien podja¢ dziatania,
ktére pozwola na uzyskanie wiarygodnych i kompletnych informacji na temat catkowitego zadtuzenia
wnioskodawcow i poreczycieli ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipotecznie, zarbwno wobec
bankow, jak iinnych podmiotow niebedacych bankami, a prowadzacych dziatalnos¢ w zakresie
udzielania kredytow i pozyczek. W sytuacji, gdy nie jest mozliwe sprawdzenie pochodzenia $rodkoéw
W sposob okreslony w zdaniu pierwszym, bank moze przyja¢ od klienta detalicznego pisemne
oswiadczenie na temat stanu jego catkowitego zadtuzenia z tytutu zaciggnigtych pozyczek i kredytow.

Bank powinien okre§li¢ w procedurach wewngtrznych zasady uwzgledniania w procesie oceny
zdolno$ci kredytowej klientoéw detalicznych, przyznanych tym klientom okreslonych produktow
kredytowych, w tym réwniez wynikajacych z nich limitow.

Bank powinien oceni¢ ryzyko wzrostu wysoko$ci zobowigzan kredytowych zwigzane z udzielonymi
przez klientoéw detalicznych poreczeniami (wynikajace zich wartosci), uwzgledniajac w analizie,
terminowos$¢ i okres splaty porgczanej ekspozycji. W szczegdélnosci bank powinien uwzgledniac
w ocenie zdolnosci kredytowej potencjalne obcigzenie klientow ztego tytutu, w przypadku gdy
poreczana ekspozycja sptacana jest z opdznieniami.

Analiza cech jako$ciowych w przypadku oceny zdolnosci kredytowej klienta detalicznego powinna
uwzglednia¢ m.in.:

a) analiz¢ cech osobowych klienta (np. wiek, stan cywilny, liczba 0sob pozostajacych na utrzymaniu,
wyksztalcenie, staz pracy, wykonywany zawdd, zajmowane stanowisko itp.),

b) analizg¢ historii wspotpracy klienta z bankiem (np. historia operacji na rachunku, terminowos$¢ splat
dotychczasowych zobowigzan, korzystanie z innych produktéw banku),

C) analiz¢ historii kredytowej klienta w oparciu o0 informacje dostgpne w bazach danych oraz
w bazach danych gospodarczych.

Analiza ilo§ciowa zdolno$ci kredytowej klienta niedetalicznego powinna uwzgledniaé np. sytuacje
ekonomiczno-finansows, analize wrazliwo$ci finansowanej inwestycji, ewentualne scenariusze
alternatywne dla inwestycji, w szczeg6lnosci parametry, takie jak zmiana stop procentowych, zmiana
kursow walut, wzrost kosztow inwestycji, wydtuzenie okresu realizacji inwestycji, zmiany cen.

W przypadku kredytéw zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosci komercyjnej, bank powinien
dokona¢ ostroznej oceny mozliwosci sptaty kredytu, w tym w szczegdlnosci oceny planu finansowego
inwestycji. Bank powinien zachowaé ostrozne podejscie w przypadku kredytu z niestandardowym (w
zakresie kwot sptat poszczeg6lnych rat i/lub ich roztozenia w czasie) harmonogramem sptat.

Analiza cech jakosciowych w przypadku oceny zdolno$ci kredytowej klienta niedetalicznego
w przypadku finansowania inwestycji powinna uwzglednia¢ m.in.:

a) informacje dotyczace inwestycji (opis, koszty, zrodta finansowania, dokumentacja kosztorysowo-
projektowa z uwzglednieniem poziomu rezerw na nieprzewidziane wydatki, harmonogram
inwestycji, wypetnienie wymogow administracyjnych),

b) informacje dotyczace struktury transakcji (status prawny kredytobiorcy, sposdb wyptaty srodkéw,
zabezpieczenia, warunki umowne, informacje dotyczace zatozycieli spotki celowej — SPV),

c) informacje dotyczace rynku (ocena podazy i popytu oraz ich zrédet, cen, konkurencji),

d) informacje odnosnie poziomu przyjetych parametréw istotnych dla przeptywow finansowych oraz
przecigtnych parametrow na rynku (np. pordwnanie Kkosztu inwestycji z przecigtnymi
kosztami/normatywami, poréwnanie poziomu czynszow, cen),

e) informacje o kredytobiorcy (m.in. struktura wtasno$ciowa, do§wiadczenie i pozycja na rynku),
f) informacje o innych podmiotach istotnych dla procesu inwestycyjnego,
g) strategi¢ rynkowa kredytobiorcy (polityka sprzedazy, marketing, grupy docelowe),

h) inne zidentyfikowane czynniki ryzyka isposob ich ograniczenia oraz zgodno$¢ z polityka
kredytowa banku (z uwzglednieniem odstepstw od polityki).
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Rekomendacja 9

Zarzad banku ustala maksymalne dopuszczalne poziomy wskaznika DStl. Poziomy wskaznika DStl
powinny by¢ okreslone w zatwierdzonej przez rade¢ nadzorcza banku strategii zarzadzania ryzykiem.
W Rekomendacji 1 okreslone sa zasady dotyczace zatwierdzania iinformowania o maksymalnych
poziomach wskaznika DStI przez bank spoéldzielczy.

9.1

9.2.

9.3.

94.

9.5.

Okreslajac maksymalny dopuszczalny poziom wskaznika DStI bank powinien uwzglednia¢ m.in.:

a) skale oraz rodzaj prowadzonej przez bank dziatalnosci,

b) apetyt na ryzyko,

c) jakos$¢ portfela kredytowego banku,

d) zmiany zachodzace w strukturze portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,
e) rodzaj produktu,

f)  grupe klientéw do ktorych skierowanych jest dany produkt,

g) dlugos¢ okresu zaangazowania banku w finansowanie ekspozycji kredytowej zabezpieczonej
hipotecznie,

h) zmiany zachodzace w otoczeniu banku.

W celu ustalenia maksymalnego dopuszczalnego poziomu wskaznika DStI, bank powinien uwzgledni¢
analize¢ wydatkow typowych dla poszczegdlnych gospodarstw domowych (ze wzgledu na ich
liczebnos¢, region zamieszkania i inne charakterystyczne cechy) wykorzystujac zarowno wiasne dane,
jak tez obiektywne analizy niezaleznych instytucji i osrodkdéw badawczych, w tym m.in. wyniki badan
budzetéw gospodarstw domowych opracowywane przez GUS.

W procesie oceny zdolnosci kredytowej klientow detalicznych, szczegdlng uwage bank powinien
zwraca¢ na sytuacje, w ktorych wskaznik DStI przekracza 40% dla klientow o dochodach
nieprzekraczajacych przecigtnego poziomu wynagrodzen w danym regionie zamieszkania oraz 50% dla
pozostatych klientéw. Wynika to z bardzo dtugiego okresu sptaty wickszoSci ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie oraz tego, ze w przypadku wigkszosci gospodarstw domowych koszty
utrzymania przekraczaja potowe ich dochodow netto. Bank moze przekraczaé te wartosci, ale powinna
by¢ to $wiadoma akceptacja podwyzszonego ryzyka tak po stronie banku, jak i klienta.
W szczegdlnosci, bank powinien poinformowac klienta o podwyzszonym ryzyku takiego produktu oraz
negatywnym wplywie na mozliwo$¢ realizacji przez klienta wigkszych wydatkéw lub tworzenia
oszczednosci.

Bank powinien co najmniej raz w roku dokonywa¢ oceny adekwatnosci poziomu przyjetego wskaznika
DStl.

Dokumentacja banku w zakresie wskaznika DStI powinna zawiera¢ co najmnie;j:

a) szczegblowy opis zatozen przyjetych do ustalenia poziomu wskaznika,

b) analizg uzasadniajaca przyjety przez bank poziom wskaznika,

c) analizy poziomu ryzyka kredytowego w zaleznosci od zmiennosci tego wskaznika,

d) wyniki testowania historycznego wptywu ustalonego przez bank poziomu wskazZnika na poziom
ryzyka poszczegdlnych portfeli kredytowych banku.

Rekomendacja 10

W przypadku ekspozycji kredytowej zwiagzanej z finansowaniem nieruchomosci, bank nie powinien
kredytowaé pelnej wartosci nieruchomosci stanowiacej przedmiot zabezpieczenia i powinien zadaé¢ od
kredytobiorcy wkladu wlasnego.

10.1.

Bank powinien ustali¢ wewngtrzne limity minimalnych wymagan w zakresie wktadu wlasnego, ktore
powinny zosta¢ zatwierdzone przez rad¢ nadzorcza. W przypadku banku spotdzielczego, wewnetrzne
limity minimalnych wymagan w zakresie wkladu wilasnego zatwierdza zarzad a nastgpnie informuje
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10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

rade nadzorcza i bank zrzeszajacy (w przypadku banku zrzeszonego niebedacego uczestnikiem systemu
ochrony) lub jednostke zarzadzajaca systemem ochrony (w przypadku banku nalezacego do systemu
ochrony — dotyczy to takze banku zrzeszajacego).

Bank nalezacy do systemu ochrony musi uzyska¢ od jednostki zarzadzajacej systemem ochrony
akceptacje przyjetych wewnetrznych limitow.

Ustalone przez bank limity w zakresie minimalnego wktadu wlasnego nie powinny by¢ sprzeczne
z postanowieniami w zakresie wskaznika LtV zawartymi w Rekomendacjach 15.5, 15.6 i 15.7.

Na poczet wkladu wiasnego, bank moze zaliczy¢ warto§¢ nieruchomosci gruntowej (niezabudowane;j
lub zabudowanej), na ktérej docelowo znajdowac si¢ bedzie nieruchomo$¢ stanowiaca przedmiot
kredytowania.

Wktad wiasny klienta powinien zosta¢ wniesiony najpozniej w momencie uruchomienia kredytu.
W przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie wyptacanych w transzach, wktad
wlasny moze by¢ wnoszony proporcjonalnie w odniesieniu do kwoty wypltaconych transz.

Bank moze dopusci¢ wniesienie wktadu wlasnego (catosci lub czgsci) w drodze realizacji programow
wsparcia rozwoju budownictwa mieszkaniowego wynikajacych z przepisow prawa (np. programy
rzagdowe i inne 0 podobnym charakterze).

W przypadku uznania przez bank za wktad wtasny wartosci nieruchomosci gruntowej (niezabudowane;j
lub zabudowanej), na ktorej docelowo znajdowac si¢ bedzie kredytowana nieruchomos$¢, konieczne jest
zweryfikowanie czy nieruchomo$¢ ta nie jest obcigzona hipoteka. W sytuacji, gdy bank ustalil, iz
nieruchomos$¢ — na ktorej docelowo znajdowac si¢ bedzie kredytowana nieruchomos¢ — jest obcigzona
hipoteka, bank ocenia w jakiej czgSci wartos¢ tej nieruchomosci moze zosta¢ uznana jako wktad
wiasny.

Bank powinien upewni¢ si¢, ze $rodki finansowe kredytobiorcy przeznaczone na wklad wiasny
nie pochodza zkredytu, pozyczki lub dotacji. W tym celu nalezy odpowiednio zastosowac
postanowienia rekomendacji 8.14.

W przypadku nieruchomosci uzytkowanych w sposob mieszany tj. o przeznaczeniu mieszkalno-
komercyjnym, gdy ponad 50% wartoSci nieruchomosci stanowi warto$¢ czesci utamkowej
nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkalnym, bank powinien stosowa¢ postanowienia Rekomendacji
w zakresie wktadu wlasnego dotyczace ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie na
nieruchomosciach mieszkalnych. W przeciwnym przypadku, bank powinien stosowac postanowienia
Rekomendacji w zakresie wktadu wiasnego dotyczace ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie na nieruchomos$ciach komercyjnych.

Rekomendacja 11

W ramach procesu oceny zdolnosci kredytowej klienta detalicznego konieczne jest kazdorazowe
korzystanie przez bank z zewnetrznych baz danych, wtym w szczegélnosci miedzybankowych baz
danych budowanych przez instytucje, o ktérych mowa w art. 105 ust. 4 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
— Prawo bankowe oraz z danych dostepnych w bazach danych gospodarczych.

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

Bank powinien korzysta¢ z migdzybankowych baz danych w celu potwierdzenia wielkosci wydatkow
klientow detalicznych na sptat¢ posiadanych zobowigzan oraz w celu analizy historii kredytowej
klienta.

Korzystajac z zewngtrznych, w tym migdzybankowych baz danych i baz danych gospodarczych, bank
powinien oceni¢ ich wiarygodnos¢. W przypadku jakichkolwiek watpliwosci w tym zakresie bank
powinien dgzy¢ do potwierdzenia otrzymanych danych z danymi z innych zrodet.

Bank powinien aktywnie uczestniczy¢ w zasilaniu mig¢dzybankowych baz danych przekazujac
kompletne i aktualne informacje na temat wszystkich zobowigzan kredytowych klientow.

Bank moze, abank istotnie zaangazowany w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie
powinien, gromadzi¢ informacje o wspolpracy banku z klientami w zakresie przydatnym do
zarzadzania ryzykiem kredytowym i operacyjnym, w szczegolnosci historii kredytowej. Informacje te
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11.5.

powinny wspomagaé proces oceny i monitorowania zdolnosci kredytowej, m.in. poprzez rozwdj
I wykorzystanie statystycznych narzedzi wspierajacych oceng zdolnosci kredytowe;.

Bank, ktory gromadzi informacje o wspotpracy banku z klientami, powinien posiada¢ procedury
w formie pisemnej okreslajace sposdb gromadzenia i przetwarzania tych informacji, sposéb kontroli
kompletno$ci i rzetelnosci tych informacji, weryfikacji ich wiarygodno$ci oraz wskazujace osoby
odpowiedzialne za wykonywanie poszczegdlnych czynnosci.

Rekomendacja 12

Bank zaangazowany w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie przeprowadza testy warunkow
skrajnych badajace wplyw czynnikow ze Srodowiska wewnetrznego i otoczenia zewnetrznego banku na
ryzyko tych ekspozyciji.

12.1.

12.2.

12.3.

12.4.

Bank powinien posiada¢ sporzadzone w formie pisemnej i zatwierdzone przez swoja rade nadzorcza
zasady przeprowadzania testow warunkow skrajnych. W przypadku banku spotdzielczego, zarzad
zatwierdza zasady przeprowadzania testow warunkow skrajnych, a nastepnie informuje rad¢ nadzorcza
i bank zrzeszajacy (w przypadku banku zrzeszonego niebgdacego uczestnikiem systemu ochrony) lub
jednostke zarzadzajaca systemem ochrony (w przypadku banku nalezacego do systemu ochrony —
dotyczy to takze banku zrzeszajacego).

Bank nalezacy do systemu ochrony musi nastepnie uzyska¢ od jednostki zarzadzajacej systemem
ochrony akceptacje przyjetych zasad.

Testy warunkow skrajnych w odniesieniu do:

a) eckspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych zmienng stopa
procentowa lub okresowo stata stopa procentowa obejmuja co najmnie;j:

- wplyw zmian stop procentowych ikurséw walut na adekwatno$¢ przyjetego przez bank
maksymalnego poziomu wskaznika DStlI,

- wplyw zmian kurséw walut na adekwatno$¢ przyjetego przez bank maksymalnego poziomu
wskaznika LtV,

- wplyw zmian stop procentowych w szczegdlnosci na jakos¢ portfela ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie oraz poziom odpisow (rezerw),

b) walutowych ekspozycji kredytowych obejmuja co najmnie;j:

- wplyw zmian kurséw walut na jako$¢ portfela walutowych ekspozycji kredytowych oraz
poziom odpisow (rezerw),

c) kredytow z opcja ,.klucz za dlug” obejmuja co najmnie;j:

- wplyw znacznego spadku cen nieruchomosci na wielko$¢ strat z portfela kredytdw z opcja
»klucz za dhug”, w przypadku skorzystania przez kredytobiorcow z opcji przeniesienia na bank
wiasnosci do kredytowanej nieruchomosci i jednoczesnego zwolnienia z zobowigzan wobec
banku z tytutu tych ekspozycji.

Co najmniej raz w roku, bank powinien analizowa¢ wpltyw ryzyka kursowego zaréwno na jako$¢
portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, jak i adekwatno$¢ przyjetego przez
bank maksymalnego poziomu wskaznika LtV.

Co najmniej raz wroku, bank zaangazowany w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie,
powinien przeprowadzaé testy warunkoéw skrajnych w zakresie wplywu zmiany stop procentowych na
jakos¢ portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Czgstsze dokonywanie testow
warunkow skrajnych rekomendowane jest w razie istotnych zmian warunkow rynkowych. Jako wymog
minimalny rekomenduje si¢ przeprowadzanie testow warunkoéw skrajnych przy zatozeniu wzrostu stop
procentowych 0400 punktéw bazowych, przy czym nalezy przyjaé, ze wzrost poziomu stop
procentowych bgdzie utrzymywat si¢ przez okres 12 miesigcy.

Testy nalezy przeprowadza¢ zaréwno dla catego portfela ekspozyciji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, jak i subportfeli takich ekspozycji (co najmniej dla ekspozycji kredytowych
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12.5.

12.6.

12.7.

12.8.

zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych okresowo stala stopa procentowa oraz zmienng stopa
procentowg oraz kredytow z opcja ,.klucz za dtug”).

Co najmniej raz w roku, bank zaangazowany w walutowe ekspozycje kredytowe zabezpieczone
hipotecznie, powinien przeprowadzac testy warunkow skrajnych w zakresie wptywu ryzyka kursowego
kredytobiorcy na ryzyko kredytowe ponoszone przez bank. Czestsze dokonywanie testow warunkow
skrajnych rekomendowane jest w razie istotnych zmian warunkéw rynkowych. Jako wymoég minimalny
rekomenduje si¢ przeprowadzanie testow warunkoéw skrajnych przy zatozeniu spadku kursu ztotego, w
stosunku do poszczegdlnych walut obcych o wieksza z dwoch wartoscei:

a) 50%,
b) maksymalna roczna zmiana kursu z ostatnich 10 lat

—przy czym nalezy przyja¢, ze spadek kursu walutowego bedzie utrzymywal sie przez okres
12 miesiecy.

Bank zaangazowany w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie, co najmniej raz w roku
powinien przeprowadzaé testy warunkow skrajnych w celu oceny wptywu gwattownej zmiany wartoSci
nieruchomosci na przewidywang wielko$¢ strat z portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie. Czestsze dokonywanie testow warunkéw skrajnych rekomendowane jest w razie istotnych
zmian warunkéw rynkowych.

Testy nalezy przeprowadza¢ zaréwno dla catego portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, jak i subportfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie z opcja ,.klucz za
dhug”.

Whioski z wymienionych powyzej testow warunkéw skrajnych powinny by¢ regularnie raportowane
przez zarzad radzie nadzorczej celem wykorzystania ich w ramach przegladu i aktualizacji polityki
zarzadzania ekspozycjami kredytowymi banku. Rekomenduje si¢, aby bank przesytat wyniki
przeprowadzanych testow warunkdéw skrajnych oraz zatozen do tych testow rowniez do Komisji
Nadzoru Finansowego.

W przypadku bankow spoétdzielczych funkcjonujacych w zrzeszeniach informacje dotyczace zatozen
i wynikow testow w tym obszarze nalezy przekazaé przy kwestionariuszu BION.
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I11. Zabezpieczenia

Rekomendacja 13

Bank powinien posiadaé zasady, polityki i procedury w zakresie zabezpieczania hipotecznego ekspozycji
kredytowych, w szczegolnosci powinien okresli¢ sposob oraz rodzaj przyjmowanego zabezpieczenia
hipotecznego. Przyjmowane zabezpieczenia powinny spelnia¢ Kryteria plynnosci, wartosci oraz
mozliwosci ich kontroli.

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

13.7.

13.8.

Podstawowym zrodlem splaty kredytu powinny by¢ dla banku dochody kredytobiorcy, w tym
z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Zabezpieczenie hipoteczne ekspozycji kredytowej
nie powinno zastepowac lub rekompensowac braku lub stabosci podstawowego Zrodia sptaty. Przyjecie
zabezpieczenia nie powinno ogranicza¢ lub wptywaé¢ na kompletnos¢, rzetelnos¢ i obiektywnosé
procesu oceny ryzyka, w tym zdolnosci kredytowe;.

Bank, przyjmujac zabezpieczenie, powinien dokona¢ weryfikacji podstawowych kryteriow
decydujacych o jego skutecznosci: ptynnosci zabezpieczenia, warto$ci oraz dostepu i mozliwosci
kontroli w catym okresie kredytowania.

Bank moze uzna¢ zabezpieczenie za ptynne, jesli mozliwe jest jego zbycie bez istotnego obnizenia jego
ceny w czasie, ktory nie naraza banku na zmiang warto$ci zabezpieczenia hipotecznego ze wzgledu na
wilasciwg danemu rodzajowi zabezpieczenia fluktuacj¢ cen. Bank powinien okresli¢ w swoich zasadach
polityki kryteria plynnosci dla poszczegdlnych rodzajow zabezpieczen hipotecznych: istotnej zmiany
ceny i czasu zbycia zabezpieczenia.

W ramach wycen nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie, przygotowywanych zarowno na
zlecenie banku jak i dostarczonych przez klientéw, bank powinien dokona¢ kontroli wiarygodnosci
i rzetelno$ci zatozen i parametréw rynkowych przyjetych na potrzeby wyceny. Poziom parametrow
przyjetych przez sporzadzajgcego wycen¢ powinien by¢ przez bank weryfikowany na podstawie
dostepnych baz danych o rynku nieruchomosci, katalogéw branzowych, innych opracowan
analitycznych i posiadanego doswiadczenia. Zweryfikowana w ten sposoéb warto$¢ nieruchomosci
przyjmowanej jako zabezpieczenie powinna stanowi¢ punkt odniesienia dla ustalenia kwoty kredytu
w przypadku detalicznych ekspozycji kredytowych (np. przy uwzglednieniu zalozonego poziomu
wskaznika LtV).

Bank powinien zapewni¢ sobie mozliwos¢ kontroli zabezpieczenia hipotecznego, zabezpieczenie (w
tym ubezpieczenie) od skutkéw zniszczenia oraz prawo do kontroli jego stanu. Bank nie powinien
naktada¢ wtym zakresie dodatkowych obowigzkow na kredytobiorce, jesli posiadana przez
kredytobiorce ochrona ubezpieczeniowa spelnia okre§lone przez bank warunki. Bank powinien
przedstawi¢ klientowi swoje wymagania odno$nie ubezpieczenia przedmiotu zabezpieczenia przed
zawarciem umowy kredytowej oraz potwierdzi¢ te warunki w umowie kredytowej.

Bank analizujgc ryzyko zwigzane z danym zabezpieczeniem hipotecznym powinien uwzglednia¢ takie
czynniki jak:

a) rodzaj i przedmiot zabezpieczenia (w tym réznice i sposob egzekucji z zabezpieczenia),

b) kolejnos¢ zaspokajania si¢ zzabezpieczenia (m.in. kolejno$¢ hipotek, opréznione miejsce
hipoteczne),

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.

Rekomenduje sie, aby szczegdlnej uwadze poddane byty te ekspozycje, dla ktorych ustanowione
zabezpieczenie nie jest wlasnoscig danych kredytobiorcow.

Analizujac ryzyko zwigzane z dang nieruchomoscia, stanowigca zabezpieczenie ekspozycji kredytowe;,
aw szczegOlnosci analizujac faktyczng mozliwo$¢ zaspokojenia si¢ z danej nieruchomosci, bank
powinien uwzglednia¢ wymogi art. 8311 1046 Kodeksu postepowania cywilnego (Dz. U. z2019r.
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poz. 1460 z p6zn. zm.), wymogi ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. 0 ksztaltowaniu ustroju rolnego
(Dz. U. 22019 r. poz. 1362), wymogi ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2019 r., poz. 1182 i 1309),
wymogi rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci zdnia 5 lipca 2017 r. w sprawie okreslenia
przedmiotow nalezacych do rolnika prowadzacego gospodarstwo, ktore nie podlegaja egzekucji
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1385) oraz wymogi rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 grudnia
2011r. wsprawie szczegotowego trybu postgpowania w sprawach o oproznienie lokalu lub
pomieszczenia albo o wydanie nieruchomosci (Dz. U. z2012r., poz. 11). Bank powinien posiada¢
procedury postepowania w przypadku konieczno$ci zaspokojenia si¢ z nieruchomos$ci stanowiacej
zabezpieczenie, uwzgledniajace wymogi wskazanych powyzej przepisow.

Rekomendacja 14

Bank powinien posiadaé¢ regulacje wewnetrzne pozwalajace na ocene wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci, monitorowanie wartos$ci nieruchomosci oraz ocene faktycznej mozliwosci wykorzystania
zabezpieczenia na danej nieruchomosci jako ewentualnego Zrédla dochodzenia swoich roszczen.

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

14.6.

14.7.

14.8.

14.9.

Bank powinien okre$li¢ wymagania jakosciowe (w tym w zakresie aktualno$ci oceny) stawiane
zrédtom informacji.

Zarzad banku powinien by¢ odpowiedzialny za przyjecie regulacji wewnetrznych dotyczacych oceny
warto$ci zabezpieczenia na nieruchomos$ci i monitorowania warto$ci nieruchomosci, a 0soby
wyznaczone przez zarzad banku powinny odpowiadaé za wprowadzenie przyjetych przez zarzad
regulacji.

Bank powinien okresli¢ proces oceny wartoSci zabezpieczenia na  nieruchomosci
1 monitorowania warto$ci nieruchomosci oraz osoby odpowiedzialne za jego realizacjg. Osoby te
powinny posiada¢ niezbedne kwalifikacje i doswiadczenie w zakresie oceny warto$ci zabezpieczenia
na nieruchomosci.

W ramach oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomos$ci bank powinien uwzglednia¢ warto$¢
zabezpieczenia hipotecznego mozliwg do uzyskania podczas ewentualnego postgpowania
windykacyjnego, bioragc pod uwage ograniczenia prawne, ekonomiczne (m.in. koszty zbycia
zabezpieczenia) oraz inne mogace wplywaé na rzeczywista mozliwos¢ zaspokojenia si¢ banku
z przedmiotu zabezpieczenia.

Bank powinien zapewni¢ sobie prawo do inspekcji i oceny stanu przedmiotu zabezpieczenia zaréwno
przez pracownika banku, jak ipowotanych przez bank ekspertow w kazdym momencie istnienia
ekspozycji oraz pozyskiwania niezbednych informacji w tym zakresie.

Bank powinien ustali¢ zasady zabezpieczania ekspozycji kredytowych w okresie pomiedzy ztozeniem
wniosku o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej, a dokonaniem wpisu (ze wzglgdu na czas tego procesu)
lub kontroli inwestycji, gdy nieruchomos$¢ jest w trakcie budowy lub remontu (istotnie wptywajacego
na jej warto$¢).

Bank niezaleznie od ustalenia zasad oceny warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosci ekspozycji
kredytowych powinien ustali¢ zasady monitorowania wartosci nieruchomosci, spetniajagce wymagania
w tym zakresie przewidziane dla zabezpieczen na nieruchomos$ci w technikach ograniczania ryzyka
kredytowego stosowanych dla celow obliczania wymogow kapitatlowych z tytutu ryzyka kredytowego.

Bank powinien wykorzystywa¢ dostepne dane z wiarygodnych baz danych o rynku nieruchomosci,
katalogow branzowych lub obiektywnych opracowan analitycznych na potrzeby oceny wartosci
zabezpieczenia na nieruchomo$ci 1 monitorowania warto$ci nieruchomosci, oceny rynku
nieruchomosci oraz wyliczania wskaznika LtV. Bank powinien dokona¢ krytycznej analizy jako$ci
danych zawartych w bazach, katalogach iopracowaniach oraz okresli¢ zasady korzystania ztych
zrodel.

Proces oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci powinien zapewnia¢é zachowanie
niezalezno$ci 1 obiektywnosci. Osoby dokonujace oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomos$ci
powinny by¢ niezalezne od pracownikéw komorek sprzedazy, a w bankach istotnie zaangazowanych
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W ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie, takze od pracownikow komorek akceptacji
ryzyka.

14.10. Systemy motywacyjne osob odpowiedzialnych za oceny wartosci zabezpieczen na nieruchomosci
i monitorowania warto$ci nieruchomos$ci powinny sprzyjaé¢ osigganiu i zachowaniu wysokiej jakosci
procesu oceny zmierzajacej do ustalenia wartosci, jaka bank bedzie w stanie odzyskaé z przedmiotu
zabezpieczenia.

14.11. Przyjete przez bank regulacje powinny jednoznacznie opisywac stosowane kryteria oceny
I monitorowania, sposob ich stosowania oraz dokumentowania tych procesow.

14.12. Procesy oceny warto$ci zabezpieczenia na nieruchomos$ci i monitorowania wartosci nieruchomosci
powinny by¢ kazdorazowo dokumentowane a ich wyniki w sposob systematyczny ewidencjonowane.

14.13. Bank powinien systematycznie (co najmniej raz na rok) dokonywaé przegladu skutecznosci procesu
oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomo$ci 1 monitorowania warto$ci nieruchomosci
i adekwatnie do wynikow tego przegladu dokonywac oceny skutecznosci zasad i procedur oceny
i monitorowania.

14.14. W przypadku dochodzenia roszczen z przedmiotu zabezpieczenia bank powinien dokonywac biezacej
oceny jego wartosci uwzgledniajac zaawansowanie procesu dochodzenia roszczen i jego efekty. Bank
nie powinien bra¢ pod uwage wartoSci zabezpieczenia hipotecznego, ktérego nie udato si¢ zbyé
w okresie 3 lat, od terminu wszczgcia egzekucji z nieruchomosci przez bank. Bank powinien uzasadnié
przyjecie odmiennych zatozen na podstawie oceny historycznych zmian zachodzacych w zakresie kwot
odzyskiwanych z zabezpieczen (nie nalezy jednak uwzglednia¢ przypadkéw nadmiernego zwlekania
z podjeciem dziatan zmierzajacych do realizacji zabezpieczenia).

14.15. W przypadku skorzystania przez kredytobiorc¢ z opcji ,.klucz za diug”, bank powinien w sposob
szczegblnie staranny oceni¢ warto$¢ przejmowanej nieruchomosci mieszkalnej. Dodatkowo, bank
moze w tym celu zleci¢ wykonanie oddzielnej wyceny nieruchomos$ci niezaleznemu rzeczoznawcy
majatkowemu.

Szczegbtowe zasady w tym zakresie powinny zosta¢ okreslone w umowie kredytowe;j.

Rekomendacja 15

Zarzad banku ustala poziomy wskaznika LtV, w calym okresie splaty ekspozycji. Poziomy wskaznika
LtV powinny by¢ okreSlone w zatwierdzonej przez rade nadzorcza banku strategii zarzadzania
ryzykiem. W Rekomendacji 1 okres§lone sa zasady dotyczace zatwierdzania iinformowania
0 maksymalnych poziomach wskaznika LtV przez bank spéldzielczy.

15.1. Wskaznikiem wykorzystywanym do oceny adekwatno$ci zabezpieczenia jest wskaznik LtV. Bank
powinien bada¢ poziom tego wskaznika przed podjeciem decyzji o udzieleniu kredytu, atakze
W trakcie trwania umowy monitorowac jego poziom.

15.2. Jednym z najistotniejszych czynnikow branych pod uwage przy ustaleniu maksymalnego poziomu
wskaznika LtV powinien by¢ przewidywany stopien odzysku zaangazowanych przez bank srodkow
z danego typu zabezpieczenia. Bank powinien analizowa¢ czynniki wplywajace na przewidywany
poziom odzysku z zabezpieczenia tj.:

a) jako$¢ iobiektywno$¢ procesu oceny wartoSci zabezpieczenia na nieruchomosci (poprzez
poréwnanie oceny wartosci zabezpieczenia w momencie udzielania kredytu iceny zbycia
zabezpieczenia lub ponownej oceny wartosci zabezpieczenia w procesie dochodzenia naleznos$ci)
po wyeliminowaniu wptywu innych czynnikow takich jak zmiennos$¢ rynku nieruchomosci, czy
wplywu przyjetego scenariusza zbycia zabezpieczenia,

b) scenariusz zbycia zabezpieczenia (w porozumieniu z kredytobiorca, w procedurze egzekucyjnej),
c) efektywnos¢ procesu dochodzenia roszczen,

d) historyczna zmienno$¢ cen na rynku nieruchomosci.
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15.3.

15.4.

15.5.

15.6.

15.7.

Bank powinien gromadzi¢ dane o wielkosci odzyskiwanych $rodkéw z poszczegdlnych rodzajow
zabezpieczen i odpowiednio korygowac stosowang polityke kredytowa (np. w zakresie maksymalnych
poziomow wskaznika LtV, zmian w zakresie zasad oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci,
zmian procesu dochodzenia roszczen).

Dodatkowe kryteria, jakie bank powinien uwzgledni¢ przy ustalaniu maksymalnych poziomow
wskaznika LtV, to m.in.:

a) rodzaj nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie,

b) okres na jaki zostata zawarta umowa (im dtuzsza umowa tym bardziej ostrozny poziom wskaznika
LtV),

C) rodzaj oprocentowania,

d) wartos¢ dodatkowego obligatoryjnego zabezpieczenia ekspozycji kredytowej, oile zostato
przewidziane (np. ubezpieczenie splat).

Ustalone na podstawie powyzszych kryteriow maksymalne poziomy wskaznika LtV powinny zostaé
okreslone w wewnetrznych procedurach banku. Bank moze poming¢ wpltyw wskazanych czynnikow
W procesie Wyznaczania poziomu wskaznika LtV, gdy w stosowanych metodach oceny warto$ci
zabezpieczenia uwzglednia wptyw wskazanych czynnikow na dtugoterminowa warto$¢ zabezpieczenia
(np. w regulaminie oceny bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci).

Bank powinien wykaza¢ zasadnos$¢ przyjecia maksymalnego poziomu wskaznika LtV dla danego typu
zabezpieczenia na podstawie wlasnych danych empirycznych lub obiektywnych analiz zewngtrznych.

W przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonych na nieruchomos$ciach mieszkalnych, wartos¢
wskaznika LtV w momencie uruchomienia kredytu nie powinna przekracza¢ poziomu:

a) 80% lub,
b) 90% w przypadku, gdy dla czesci ekspozycji przekraczajgcej 80% LtV ustanowiono:
- odpowiednie ubezpieczenie, lub

- blokade $rodkow na rachunku bankowym lub zastaw na denominowanych w ztotych dtuznych
papierach warto$ciowych Skarbu Panstwa lub NBP, lub

- przeniesienie okreslonej kwoty w ztotych Iub w innej walucie na wlasnos$¢ banku, zgodnie
z art. 102 ustawy — Prawo bankowe (przy czym w przypadku innej waluty niz waluta kredytu,
bank powinien zatozy¢ jej deprecjacje o co najmniej 50%), lub

- przeniesienie Srodkow klienta zgromadzonych na rachunku III filarowym, w ramach systemu
emerytalnego tj. na Indywidualnym Koncie Emerytalnym (IKE) lub Indywidualnym Koncie
Zabezpieczenia Emerytalnego (IKZE)'9.

W przypadku kredytéw z opcja ,.klucz za dhug”, warto$¢ wskaznika LtV w momencie uruchomienia
kredytu nie powinna przekracza¢ poziomu 70% wartosci kredytowanej nieruchomosci stanowiacej
przedmiot zabezpieczenia.

Dodatkowo, ustalajac marz¢ zwiazang z udzieleniem kredytu z opcja ,.klucz za dtug”, bank powinien
oceni¢ ryzyko zwigzane z tymi kredytami i odpowiednio je uwzgledni¢.

7 zastrzezeniem rekomendacji 15.8, w przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonych na
nieruchomosciach komercyjnych warto$¢ wskaznika LtV w momencie udzielenia kredytu nie powinna
przekracza¢ poziomu:

a) 75% lub,
b) 80% w przypadku, gdy czes¢ ekspozycji przekraczajaca 75% LtV ustanowiono:

- odpowiednie ubezpieczenie, lub

19 Zgromadzone w ramach tych dobrowolnych planéw emerytalnych $rodki podlegaja przepisom ustawy z dnia
20 kwietnia 2004 r. o indywidualnych kontach emerytalnych oraz indywidualnych kontach zabezpieczenia emerytalnego
(Dz. U.z 2016 r. poz. 1776 oraz z 2018 r. poz. 2215).
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15.8.

- blokade $rodkéw na rachunku bankowym lub zastaw na denominowanych w ztotych dtuznych
papierach wartosciowych Skarbu Panstwa lub NBP, lub

- przeniesienie okreslonej kwoty w ztotych lub w innej walucie na wtasno$¢ banku, zgodnie
z art. 102 ustawy — Prawo bankowe (przy czym w przypadku innej waluty niz waluta kredytu,
bank powinien zatozy¢ jej deprecjacj¢ o co najmniej 50%), lub

- przeniesienie $rodkow klienta zgromadzonych na rachunku III filarowym, w ramach systemu
emerytalnego tj. na Indywidualnym Koncie Emerytalnym (IKE) lub Indywidualnym Koncie
Zabezpieczenia Emerytalnego (IKZE)™V.

W odniesieniu do ekspozycji zabezpieczonych hipotecznie na pozostatych nieruchomos$ciach
komercyjnych i finansujacych te nieruchomosci, nie jest konieczne stosowanie postanowien
Rekomendac;ji 15.7.

Rekomendacja 16

Bank powinien S§ledzi¢ zmiany zachodzace na rynku nieruchomos$ci oraz monitorowa¢ wartosé
nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie posiadanych przez bank ekspozycji kredytowych.

16.1.

16.2.

W przypadku ekspozycji, dla ktorych biezacy poziom wskaznika LtV bedzie nizszy niz 80%,
monitorowanie wartosci nieruchomos$ci powinno odbywac si¢ nie rzadziej niz raz na trzy lata.
W pozostatych przypadkach monitorowanie powinno si¢ odbywa¢ w cyklach rocznych.

Bank istotnie zaangazowany w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie powinien
monitorowa¢ sytuacj¢ na rynku nieruchomosci oraz zatozenia iramy prawno-eckonomiczne, ktore
zostaly przyjete do sporzadzenia ocen warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosci oraz monitorowania
warto$ci nieruchomosci, a ktére maja istotny wptyw na ich wartosc.

Rekomendacja 17

Bank powinien posiada¢ odpowiednie pisemne procedury pozwalajace na podjecie szybkich $rodkéw
zaradczych na wypadek nieprzewidzianych zdarzen skutkujacych spadkiem warto$ci nieruchomosci, na
ktorej ustanowiono zabezpieczenie w odniesieniu do ekspozycji kredytowej banku.

17.1.

17.2.

17.3.

W banku istotnie zaangazowanym w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie, procedury te
powinny uwzglednia¢ testy warunkow skrajnych, pozwalajace na symulacje zachowania catego
portfela i poszczegdlnych ekspozycji kredytowych, w sytuacji wystgpienia istotnych zmian warto$ci
nieruchomosci, na ktdérej ustanowiono zabezpieczenie, a przede wszystkim na oceng efektow tych
Zmian.

Bank powinien monitorowa¢ zmiany poziomu wskaznika LtV w celu szybkiego reagowania na wzrost
poziomu wskaznika LtV, zwtaszcza przekroczenia okre§lonych przez bank maksymalnych limitow.
Bank powinien posiada¢ przygotowane na podstawie zatwierdzonej przez zarzad polityki banku,
w formie pisemnej, procedury wewnetrzne okreslajace sposob reakcji banku na negatywne zmiany
warto$ci wskaznika LtV.

W szczegolnosci procedury te powinny uwzgledniac¢ sytuacje, w ktorych biezacy poziom wskaznika
LtV przekroczy 100%.

Bank powinien zapewni¢ sobie, w umowie kredytowej, mozliwo$¢ podjecia stosownych krokéw
przewidzianych procedurami oraz wskazac, kiedy takie dziatania moze podjac.

D Zgromadzone w ramach tych dobrowolnych planéw emerytalnych $rodki podlegaja przepisom ustawy z dnia
20 kwietnia 2004 r. o indywidualnych kontach emerytalnych oraz indywidualnych kontach zabezpieczenia
emerytalnego.
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IV. Monitorowanie i raportowanie w zakresie ryzyka ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie

Rekomendacja 18

Bank powinien posiada¢ systemy monitorowania ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,
ze szczegblnym uwzglednieniem procedur zapewniajacych spelnienie wymogéw wynikajacych
Z przepiséw prawa i regulacji wewnetrznych.

18.1.  Procedury i regulaminy wewngtrzne powinny zapewniac:
a) jakos¢ i skutecznos¢ wszystkich operacji administrowania ekspozycjami kredytowymi,
b) doktadnos¢ oraz terminowos¢ okresowego raportowania do zarzadu,
€) podzial obowigzkow,

d) zgodno$¢ procedur iregulaminéw zatwierdzanych przez zarzad banku zregulacjami
zewnetrznymi.

18.2. Bank powinien okresli¢ komorki organizacyjne lub grupy osob odpowiedzialne za monitorowanie
portfela takich ekspozycji.

18.3. Jakos¢, szczegdtowos$¢ oraz terminowos$¢ gromadzonych i prezentowanych wynikéw analiz powinna
umozliwia¢ okreslenie przez zarzad banku, czy i w jakim stopniu realizowane s3 zasady polityki banku
w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

18.4. Celem monitorowania portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie jest:
a) zapewnienie zgodnosci rozwoju portfela ze strategia banku,
b) pomiar i ocena poziomu ryzyka w relacji do zatozonego apetytu na ryzyko,

¢) identyfikacja ekspozycji dotknietych utrata wartoSci (zagrozonych) dla tworzenia odpisow
(rezerw) na pokrycie strat,

d) ocena adekwatnos$ci poziomu odpiséw (rezerw),

e) identyfikacja stabych stron w zakresie procesu zarzadzania ryzykiem w celu podjecia dziatan
naprawczych.

18.5. Monitorowanie portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powinno uwzglednia¢
roznice wynikajace z cech poszczegdlnych produktow kredytowych, ich docelowych grup klientow,
przyjetych modeli akceptacji, sposobu dystrybucji, profilu ryzyka, stosowanych zabezpieczen,
monitoringu splat iodzyskiwania nalezno$ci. Monitorowanie w takim przypadku powinno by¢
prowadzone na poziomie subportfeli o istotnym zrdéznicowaniu cech produktu, celu finansowania,
Klienta, profilu ryzyka lub sposobu zabezpieczenia.

Rekomendacja 19

Bank powinien posiada¢ wewnetrzne systemy informacyjne, bazy danych oraz narzedzia analityczne,
wspierajace pomiar poziomu ryzyka zwiazanego zekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie.

19.1. Podstawowym celem zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie jest
utrzymanie poziomu ryzyka zwigzanego ztym portfelem ekspozycji w ramach i w zakresie
przewidzianym w zasadach polityki przyjetej przez bank.

19.2. Posiadane przez bank systemy powinny umozliwia¢ uzyskiwanie niezbednych informacji dotyczacych
struktury portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie w réznych przekrojach, jego
jakosci 1 zmian w nim zachodzacych.
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19.3.

19.4.

19.5.

19.6.

19.7.

Bank powinien posiada¢ techniki stuzace do mierzenia ryzyka poszczegdlnych ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie oraz catego portfela tych ekspozycji. Pomiar ryzyka powinien bra¢ pod
uwage w szczegolnosci:

a) specyfike ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,

b) profil ekspozycji na ryzyko uwzglgdniajacy cel kredytowania, ,,wiek” ekspozycji, charakterystyke
kredytobiorcow, informacje o zachowaniu kredytobiorcow (z baz danych oraz, w miare
mozliwosci, zbaz danych gospodarczych, np. historia sptat, zmiany w poziomie zadluzenia),
a takze zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci,

c) wielkos¢ tacznej ekspozycji banku wobec klienta,
d) istnienie mozliwos$ci stosowania dodatkowych zabezpieczen,
e) potencjalng wielko$¢ straty kredytowej*?.

Analiza danych okreslajacych poziom ryzyka powinna by¢ dokonywana co najmniej raz na kwartat —
z uwzglednieniem co najmniej wskaznikow okre§lonych w zatacznikach II oraz III (formularze B i C)
do Zalecenia Europejskiej Rady Ryzyka Systemowego z dnia 31 pazdziernika 2016 r. w sprawie
uzupetniania luk w danych dotyczacych sektora nieruchomosci (ERRS/2016/14). Techniki pomiaru
powinny by¢ dostosowane do poziomu zlozonosci i wielkosci ryzyka zawartego w portfelu oraz
mozliwosci technicznych banku. Bank powinien zapewni¢ w umowach zawieranych z klientami
mozliwo$¢ uzyskania od klienta danych pozwalajacych na ustalenie biezacego poziomu wskaznika
DStl.

Bank powinien identyfikowac klientow, ktorych kredyty charakteryzuja si¢ wysokim wskaznikiem
DStl (przekraczajacym 30% w przypadku klientdéw o dochodach nieprzekraczajacych przecigtnego
poziomu wynagrodzen w gospodarce lub danym regionie zamieszkania, lub 40% dla pozostatych
klientdow) iniskim buforze dochodowym oraz co najmniej raz na rok analizowa¢ ich sytuacje
i odporno$¢ na wzrost stop procentowych, szczegoélnie w srodowisku niskich stop procentowych.

Bank powinien aktywnie podejmowaé dziatania, w szczegoélnosci przedktadajac propozycije
modyfikacji zawartych uméw kredytowych, majace na celu ograniczenie ryzyka zwigzanego
z ewentualnymi problemami klientow ze splata kredytow w przypadku wzrostu stop procentowych.
Banki powinny dziata¢ w tym zakresie z uwzglgdnieniem i poszanowaniem interesow klientoéw oraz
podejmowac czynnosci majace na celu faktyczng poprawe sytuacji klientow.

W przypadku kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych okresowo stalg stopa
procentowa bank powinien nie pdzniej niz dwa miesigce przed terminem zmiany formuty
oprocentowania, przedstawi¢ kredytobiorcy, na trwalym no$niku lub w postaci elektronicznej,
informacje 0 oprocentowaniu kredytu wedlug wszystkich oferowanych przez bank formut
oprocentowania.

Informacje przekazywane przez bank powinny by¢ jasne, precyzyjne i kompletne, tak aby pozwalaty
kredytobiorcy na dokonanie $wiadomego wyboru formuty oprocentowania kredytu.

Przedstawiajac kredytobiorcy informacje w tym zakresie, bank powinien uwzgledniaé¢ rekomendacje
dotyczace relacji z klientami.

Rekomendacja 20

Bank powinien posiadaé zatwierdzone przez zarzad wewnetrzne limity ograniczajace ryzyko kredytowe
odnoszace si¢ do calego portfela oraz poszczegolnych rodzajow ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie. Limity te powinny odzwierciedla¢ zréznicowanie ekspozycji kredytowych i przyjetych
zabezpieczen, strukture i stabilno$¢ zrodel finansowania oraz poziom apetytu na ryzyko banku.

20.1.

Wprowadzone procedury powinny zapewnia¢ odpowiednia dywersyfikacje portfela i zgodnosé
Z 0golng strategiag banku. Dlatego istotnym elementem procesu zarzadzania ryzykiem zwigzanym
z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, jest ustalenie przez bank limitow
zaangazowania banku ograniczajagcych nadmierng ekspozycje na ryzyko. Limity te powinny by¢

12 pomiar wielkosci straty kredytowej nie musi byé zwigzany z konieczno$cig stosowania przez bank metod
zaawansowanych.
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20.2.

20.3.

20.4.

20.5.

zgodne z wymogami Komisji Nadzoru Finansowego w zakresie zasad funkcjonowania systemu
zarzadzania ryzykiem w bankach. Limity te powinny ponadto odzwierciedla¢ wielko$¢ apetytu na
ryzyko banku.

Bank powinien posiada¢ co najmniej limity ograniczajace ryzyko ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie oraz portfeli poszczegoélnych rodzajow tych ekspozycji, w tym mu.in.
ekspozycji wobec podmiotow gospodarczych zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach

mieszkalnych lub komercyjnych. Limity powinny uwzglednia¢ zréznicowanie ekspozycji kredytowych
i zabezpieczen.

Aby ustalone limity spetniaty swoje funkcje bank powinien przed ich wprowadzeniem przeprowadzié
i udokumentowa¢ efektywny pomiar potencjalnego poziomu ekspozycji na ryzyko. Limity, ustalane
zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami, powinny gwarantowaé¢ odpowiednig
dywersyfikacje portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Przyjete limity powinny
odnosic si¢ W szczegolnosci do:

a) grup (segmentoéw) klientow, w tym sektoréw gospodarki,
b) celu finansowania,

c) rodzajow produktéw (w  szczegdlnosci do kredytow zabezpieczonych hipotecznie
oprocentowanych stala stopg procentows, okresowo stala stopg procentowa, zmienng stopa
procentowa oraz kredytow z opcja ,.klucz za dhug”),

d) zabezpieczen, w tym maksymalnego poziomu wskaznika LtV,

e) dtugosci okresu umowy,

f)  waluty ekspozycji kredytowej,

g) ekspozycji geograficznej (klientow lub zabezpieczen z danego obszaru).

Wymienione kryteria tworzenia limitow sg kryteriami mozliwymi do zastosowania w zalezno$ci od
skali istruktury zaangazowania banku w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie.
W merytorycznie uzasadnionych przypadkach dopuszczalne jest stosowanie przez bank wiasnych
rozwigzan w tym zakresie.

Przy ustalaniu wielkosci limitow bank istotnie zaangazowany powinien uwzgledniaé testy warunkow
skrajnych badajace wrazliwos¢ dtuznikow 1 banku na zmiany otoczenia gospodarczego.
W szczegdlnosci bank powinien uwzgledniac:

a) cykle koniunkturalne,

b) zmiany w poziomie dochodow gospodarstw domowych,
€) zmiany w poziomie bezrobocia,

d) zmiany ptynno$ci rynkow finansowych,

e) wabhania stop procentowych,

f)  zmiany kursow walutowych,

g) zmiany na rynku nieruchomosci.

Bank istotnie zaangazowany w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie powinien
przeprowadzac testy warunkow skrajnych przynajmniej raz w roku. Czestsze dokonywanie testow
zalecane jest w razie zaistnienia istotnych zmian warunkow rynkowych.

Bank istotnie zaangazowany w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie powinien okresli¢
poziom apetytu na ryzyko takze poprzez okreslenie dla portfela i subportfeli takich ekspozycji (w tym,
m.in. uwzgledniajac podziat na ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie oprocentowane stata
stopa procentowa, okresowo stalg stopa procentowa, zmienng stopa procentowa oraz kredytow z opcja
,.klucz za dtug”) dodatkowych parametrow, ktore w szczegolnosci powinny odnosi¢ si¢ do:
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20.6.

20.7.

a) $redniego prawdopodobiefistwa niewykonania zobowigzania przez kredytobiorcow*?,
b) $redniego poziomu odzysku ze stosowanych zabezpieczen¥,

€) potencjalnego maksymalnego poziomu nieodzyskanych kredytow,

d) poziomu akceptowalnych klas (ratingdw) wyznaczonych dla klienta.

Informacja o przekroczeniu limitéw kazdorazowo powinna by¢ przedstawiona zarzgdowi banku
I zawiera¢ przyczyng przekroczenia limitow.

Wysoki poziom wykorzystania przyjetych limitow powinien by¢ przestankg do weryfikacji polityki
zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie w celu przeciwdziatania
ich przekroczeniu.

Rekomendacja 21

Bank powinien szczegétowo analizowaé i dostosowywaé strukture terminowa zrédel finansowania
i strukture terminowg aktywow.

21.1.

21.2.

21.3.

21.4.

21.5.

Bank powinien poddawa¢ szczeg6lnej analizie narazenie banku na ryzyko utraty ptynno$ci zwigzane
z portfelem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

Co najmniej raz wroku, bank powinien przeprowadza¢ poglgbiong analize Zrodet finansowania
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

W zaleznosci od struktury portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie analiza
powinna zawiera¢ przynajmniej nastepujace elementy:

a) strukture terminowa ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, w tym analize ich
jakosci,

b) wskazanie wiarygodnych zrodet refinansowania dlugoterminowych ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie adekwatnie do waluty ekspozycji i rodzaju oprocentowania,

¢) symulacje dotyczacg wplywu na sytuacje banku w zakresie ptynno$ci i rentowno$ci mozliwych
zmian warunkéw rynkowych, np. zmian na rynku finansowania hurtowego, rynku instrumentow
zabezpieczajacych przed ryzykiem i rynku walutowym,

d) skutki negatywnych zmian w zakresie ptynno$ci rynkow finansowych (testy warunkow skrajnych),
W tym ryzyko odnowienia niedopasowanych terminowo zrodet finansowania oraz wplyw na koszt
pozyskiwanych funduszy.

Bank powinien podejmowac dziatania zmierzajace do dywersyfikacji zrodet finansowania dziatalnosci
w celu ograniczania ryzyka ptynnosci, szczegdlnie dtugoterminowej (np. poprzez sekurytyzacje, emisje
listow  zastawnych, emisj¢ innych dlugoterminowych papieréw wartoSciowych, wtym
zabezpieczonych hipotecznie).

Bank powinien opracowac plan pozyskiwania dlugoterminowych zrodet finansowania, w tym dziatan
awaryjnych oraz monitorowac jego realizacj¢ (nie rzadziej niz w okresach analizy).

Rekomendacija 22

Bank powinien na biezaco kontrolowaé, czy wszystkie warunki umowy sa wypelniane przez klienta oraz
czy Srodki finansowe wyplacane przez bank wykorzystywane sa zgodnie z umowa.

22.1.

22.2.

Bank powinien okresli¢ w swoich procedurach zakres i czgstotliwos¢ kontroli oraz jednostki
odpowiedzialne za jej przeprowadzenie.

Zakres kontroli powinien obejmowa¢ adekwatnie do finansowanej transakcji przynajmniej:

a) ustanowienie zabezpieczen,

13 pojecie to nie jest tozsame z Probability of Default (PD) i nie wymaga stosowania przez banki metod zaawansowanych.
14 Okreslenie poziomu odzysku nie wymaga stosowania przez bank metod zaawansowanych.
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22.3.

22.4.

22.5.

22.6.

22.7.

22.8.

22.9.

22.10.

22.11.

b) wniesienie wktadu wtasnego,

C) speinienie warunkéw uruchomienia Srodkéw (transz),

d) spelnienie dodatkowych warunkéw w trakcie umowy (covenants),
e) realizacj¢ inwestycji zgodnie z kosztorysem i harmonogramem,

f) uzyskiwanie niezbednych zgdd przez kredytobiorce.

Kontrola powinna si¢ odbywaé¢ na podstawie dokumentow przedktadanych przez kredytobiorce lub
informacji i danych gromadzonych przez bank.

Czestotliwos¢ kontroli powinna by¢ adekwatna do kontrolowanego zakresu oraz terminéw przyjetych
w umowie kredytu (wyplacanego w transzach). W przypadku finansowania inwestycji, kontrola
powinna by¢ prowadzona w szczegolnosci:

a) w zakresie wniesienia wktadu wtasnego,
b) przed wyptatg drugiej i kolejnych transz kredytu,
C) po zakonczeniu inwestycji.

Dodatkowe kontrole powinny zosta¢ przeprowadzone, jesli bank znajdzie si¢ w posiadaniu informacji
wskazujacych na negatywna zmiang ekspozycji na ryzyko, wynikajacej np. z pogorszenia si¢ sytuacji
finansowej kredytobiorcy lub zalegania w sptacie kredytu. Wszelkie tego typu informacje powinny
zosta¢ bezzwlocznie zgloszone iprzekazane odpowiedzialnym wtym zakresie komorkom
i pracownikom banku.

W przypadku, gdy kontrola realizowana jest na rzecz banku przez podmioty zewngtrzne, bank
powinien okresli¢ zasady i procedury jej przeprowadzania oraz weryfikacji jakosci. Bank powinien
zapewnic¢, aby weryfikacja jakosci kontroli byta dokonywana przez pracownikow banku niezaleznych
od obszaru sprzedazy.

Bank powinien ustanowi¢ takg struktur¢ finansowania inwestycji, aby zapewni¢ podzial ryzyka
pomiedzy kredytobiorce ibank, glownie poprzez odpowiednie zaangazowanie $rodkéw wilasnych
kredytobiorcy (wktad wiasny).

7 zastrzezeniem przepisOw prawa (w szczegolnosci dotyczacych programéw rzadowych i innych
0 podobnym charakterze) wprowadzajacych odrebne zasady wtym zakresie oraz z wyjatkiem
przypadkow uzasadnionych szczegdlnym charakterem transakcji (np. finansowanie wktadu wtasnego
ze zbycia posiadanej i wykorzystywanej nieruchomosci mieszkalnej lub zaangazowanie $rodkow
finansowych kredytobiorcy w lokate bankowg o terminie zapadalno$ci krotszym niz okres
kredytowania) bank powinien uruchamia¢ $rodki z kredytu po wniesieniu minimalnego wymaganego
wktadu wlasnego przez kredytobiorce.

Bank powinien zapewni¢, aby kontrola wniesienia wktadu wlasnego, realizacji inwestycji, uzyskiwania
zgod byta wykonywana z zachowaniem niezaleznosci i obiektywizmu przez osoby dysponujace
niezbednymi kwalifikacjami w zakresie objetym kontrolg. Kontrola taka powinna odbywac si¢ poprzez
weryfikacje ze stanem faktycznym przedstawianych przez kredytobiorce dokumentow lub
bezposrednig oceng stanu faktycznego.

W przypadku ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipotecznie uruchamianej w transzach wyptata
kolejnej transzy, uwzgledniajac specyfike (charakter) inwestycji, powinna nastgpowac po rozliczeniu
wykorzystania transzy poprzedniej, tj. po dokonaniu weryfikacji czy poprzednia transza zostata
wykorzystana w sposob okreslony w umowie, zgodnie z jej celem i przeznaczeniem.

Z wytaczeniem detalicznych ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, struktura oraz
sposob uruchamiania kolejnych transz finansowanej inwestycji powinny zapewni¢ bankowi mozliwo$¢
kontroli:

a) jakosci i stabilnosSci przyjetego zrodta splaty kredytu,

b) zmiany parametrow zidentyfikowanych jako wrazliwe zpunktu widzenia poziomu ryzyka
ekspozyciji,

€) wykorzystania uruchamianych $rodkow,
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22.12.

d) zaawansowania technicznego, kosztowego i terminowego finansowanej inwestycji,
e) wniesienia wktadu whasnego przez kredytobiorcg,
f)  wypehienia przez kredytobiorce innych warunkow zawartych w umowie kredytowej

oraz ograniczy¢ negatywny wptyw innych rodzajow ryzyka niezwigzanych z finansowang inwestycja,
ale ponoszonych przez kredytobiorcg.

Warunki sptaty ekspozycji kredytowej powinny uwzglednia¢ charakterystyke finansowanej
transakcji/inwestycji, ale jednocze$nie umozliwia¢ posrednia kontrole poprzez systematyczne

monitorowanie splat. W szczeg6lnosci bank, uwzgledniajac specyfike (charakter) transakcji, powinien
unika¢:

a) okresoéw karencji w sptacie odsetek,

b) okresow karencji w sptacie kapitatu, m.in. po okresie realizacji inwestycji/transakcji, jesli zrodtem
sptaty sa przychody z finansowanej inwestycji/transakcji lub zrodio sptaty zalezy od wartosci
finansowanej nieruchomosci,

c) nadmiernie wydtuzonych termindéw splaty ekspozycji wynikajacych z ich niskiej rentownosci (i
w konsekwencji wysokiej wrazliwosci na ryzyko),

d) nadmiernej koncentracji ekspozycji 0 balonowym harmonogramie sptat w portfelu kredytowym.

Rekomendacja 23

Bank powinien zapewni¢ skuteczny system raportowania realizacji polityki zarzadzania ryzykiem
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oraz poziomu ryzyka z tytulu tych ekspozycji,
dostarczajacy informacji umozliwiajacych podjecie dzialan zapewniajacych utrzymanie przyjetego
poziomu apetytu na ryzyko.

23.1.

23.2.

23.3.

23.4.

23.5.

23.6.

23.7.

Podstawowym zadaniem systemu raportowania jest przedstawienie niezbednej informacji pozwalajacej
na ocen¢ ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie przez zarzad banku
i podejmowanie decyzji.

Proces raportowania stuzy okresleniu skuteczno$ci zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie, identyfikacji zrdédet i czynnikéw ryzyka, pomiarowi kosztow ryzyka,
ograniczaniu poziomu ryzyka, przestrzeganiu przyjetych limitéw oraz umozliwieniu podjecia
odpowiednich dziatan naprawczych i profilaktycznych.

Bank okresla w polityce zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
zakres i czestotliwo$¢ raportowania, odbiorcoOw raportow oraz komoérki odpowiedzialne za ich
sporzadzanie.

W przypadku detalicznych ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, raporty odnos$nie
tych ekspozycji moga by¢é wyodrebniong cze$cig systemu raportowania detalicznych ekspozycji
kredytowych.

Bank okreslajac zakres i czestotliwo$¢ raportowania uwzglednia stopien zaangazowania banku
w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie, rodzaj produktow, poziom apetytu na ryzyko,
profil ryzyka, przyjety poziom zabezpieczenia ekspozycji kredytowych oraz zmiany w otoczeniu
banku.

Dla ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych,
raportowanie w zakresie biezacego poziomu wskaznika LtV, powinno odbywac si¢ nie rzadziej niz raz
na kwartal.

W banku istotnie zaangazowanym w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie na
nieruchomosciach komercyjnych raportowanie powinno odbywa¢ si¢ nie rzadziej niz raz na kwartat,
aw przypadku przekroczenia przyjetych limitow lub, gdy przecietny biezacy poziom wskaznika LtV
jest wyzszy niz 80%, nie rzadziej niz raz na miesigc.

W pozostatych bankach raportowanie powinno odbywac si¢ nie rzadziej niz raz na rok.
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23.8.

23.9.

Zakres raportowania powinien w szczegolno$ci obejmowac:

a)

b)
c)
d)
e)
f)

9)
h)
i)
)

jako$¢ ekspozycji kredytowych (np. wielko$¢ opdznien oraz poziom migracji migdzy klasami
opdznien, w tym wedtug grup klientdéw, czasu udzielenia zaangazowania (ang.: vintage)),

poziom i adekwatno$¢ odpisow (rezerw),

wykorzystanie i przestrzeganie przyjetych limitow,

przebieg procesu akceptacji, skale odstepstw (przetaman),

wyniki dziatania i skuteczno$¢ narzedzi wspierajacych ocene zdolnosci kredytowej,

wyniki procesu monitorowania ekspozycji idochodzenia roszczen (w tym okreslenie
zaawansowania procesow),

kwoty nieodzyskane (straty kredytowe),
Zaawansowanie procesu ustanawiania zabezpieczen,
poziom pokrycia ekspozycji zabezpieczeniami (w szczegdlnosci hipotecznymi),

wartos$ci odzysku z zabezpieczen (w tym z poszczegolnych scenariuszy dochodzenia naleznosci,
np. egzekucji komorniczej, uzgodnionej sprzedazy nieruchomosci przez kredytobiorce).

Raportowanie powinno uwzglednia¢ w szczeg6lnosci podzial produktow na kredyty hipoteczne
oprocentowane stala stopa procentowa, okresowo stalg stopa procentowa, zmienng stopa procentowa
oraz kredyty z opcja ,,klucz za dtug”.

W sytuacji istotnych zmian w otoczeniu banku oraz w samym banku wplywajacych na przebieg
procesu kredytowego lub profil ryzyka ponoszonego przez bank, czgstotliwos¢ raportowania powinna
ulec zwigkszeniu, a jego zakres stosownym modyfikacjom.
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V. System kontroli wewnetrznej

Rekomendacja 24

Bank powinien zapewni¢, aby system kontroli wewnetrznej, funkcjonujacy zgodnie z postanowieniami
Rekomendacji H dotyczacej systemu kontroli wewnetrznej w bankach, obejmowal dzialalno$§¢ banku
w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

24.1. Regulacje wewnetrzne okreslajace zasady i sposoby kontrolowania powinny by¢ sporzadzone w formie
pisemnej i przyjete przez zarzad banku. Wprowadzajac lub zmieniajac regulacje dotyczace zarzadzania
ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie bank powinien uwzglednic:

a)
b)

c)
d)

e)

jakos$¢ 1 skutecznos¢ wszystkich operacji zwigzanych z procesem oceny zdolnosci kredytoweyj,

jakos$¢ 1 skutecznos¢ zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie,

doktadno$¢ oraz terminowo$¢ okresowego raportowania do zarzadu,
podziat obowigzkdéw w procesie kredytowym,

zgodno$¢ procedur i regulamindéw z zewnetrznymi regulacjami.

24.2. Bank powinien zidentyfikowaé podstawowe obszary podlegajace systemowi kontroli wewnetrznej.
Wsréd najistotniejszych nalezy wskazac:

a)

b)

c)
d)

e)

f)
9)

h)
i)
)
K)

przestrzeganie polityki zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie,

skuteczno$¢ limitow ograniczajacych ryzyko ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie,

wymogi dokumentowe w zakresie badania zdolnos$ci kredytowej,
korzystanie z wewnetrznych i zewnetrznych zrodet informacji, np. baz danych,

minimalne wymogi w zakresie przyjetych formut oceny zdolnosci kredytowej, dochodow
i wydatkow klientow oraz przyjetych w tym zakresie limitow,

skutecznos$¢ systemu uprawnien do akceptacji ryzyka,

skuteczno$¢ ograniczania strat poprzez zabezpieczanie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie,

jako$¢ administracji ekspozycjami kredytowymi,
skutecznos$¢ procesdw monitorowania ekspozycji kredytowych i dochodzenia roszczen,
przeprowadzanie testow warunkoéw skrajnych,

statystyczne narzedzia wspierajace ocene zdolnosci kredytowe;.

24.3. Czynno$ci wykonywane w ramach systemu kontroli wewngtrznej w obszarze dziatalno$ci banku
w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powinny by¢ dokonywane regularnie,
w zaleznosci od zidentyfikowanego profilu i poziomu ryzyka.

24.4. System kontroli wewngtrznej powinien roOwniez zapewnié, aby informacja o wyjatkach od przyjetych
zasad, obowigzujacych procedur, regulacji i limitow lub ich naruszeniu byta w odpowiednim czasie
przekazywana zarzadowi banku.



Dziennik Urzgdowy Komisji Nadzoru Finansowego —43 - Poz. 39

V1. Relacje z klientami

Rekomendacja 25

Bank powinien posiada¢ sporzadzone w formie pisemnej procedury wewnetrzne okreslajace sposéb
i zakres informowania kazdego Kklienta ubiegajacego si¢ o kredyt zabezpieczony hipotecznie oraz
uwzgledniajace wymogi w tym zakresie wynikajace z przepisow ustawy o Kkredycie hipotecznym oraz
0 nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami. Bank powinien dotozy¢ wszelkich staran,
aby przekazywane klientom informacje byly zrozumiale, jednoznaczne i czytelne. Dotyczy to informacji
przedstawianych zaréwno przed, w trakcie, jak i po podpisaniu umowy. Bank powinien uwzgledniaé
poziom wiedzy klienta.

25.1.  Przed zawarciem umowy, klient powinien otrzymaé¢ w sposob przewidziany ustawa, a 0 ile ustawa tego
nie precyzuje, zgodnie z niniejszg rekomendacjg, pisemnie informacje istotne dla oceny ryzyka
i kosztow zwigzanych z zawarciem umowy o kredyt zabezpieczony hipotecznie oprocentowany
zmienng stopg procentowa, stala stopa procentowa lub okresowo stala stopg procentowa
z uwzglednieniem specyfiki konkretnego produktu, w tym w szczegdlnosci informacje na temat:

a) charakterystyki czynnikow ryzyka zwigzanych z oferowanymi rodzajami kredytu,
b) wysokosci raty kredytu w funkcji okresu kredytowania dla oferowanych rodzajow kredytu,
C) tempa splacania kapitatu w funkcji okresu kredytowania dla oferowanych rodzajow kredytu,

d) catkowitego kosztu kredytu (z uwzglgdnieniem ubezpieczen zawartych w zwigzku z tym
kredytem) w funkcji okresu kredytowania dla oferowanych rodzajow kredytu,

e) catkowitej kwoty do zaptaty przez konsumenta dla oferowanych rodzajow kredytu,
f)  ryzyka zmiany oprocentowania dla oferowanych rodzajow kredytu.

25.2. Rekomenduje sie, aby bank oferujacy kredyty z opcja ,.klucz za dhug” — w zakresie swojej oferty
kredytow oprocentowanych zmienng stopg procentowa, kredytow oprocentowanych stata stopa
procentowa oraz kredytow oprocentowanych okresowo stala stopa procentowa — dla kazdego
z oferowanych rodzajow kredytoéw, przedstawiat klientom oferte zardwno kredytow z opcja ,.klucz za
dtug”, jak tez bez takiej opcji.

25.3. Zakres przekazywanych informacji powinien zapewni¢ klientowi uzyskanie niezbgdnej wiedzy na
temat specyfiki danego produktu, w szczeg6lnosci na temat charakterystyki czynnikow ryzyka z nim
zwigzanych, w konteks$cie zroznicowania oferty w zakresie kredytow zabezpieczonych hipotecznie:

a) oprocentowanych zmienng stopa procentowa, stala stopa procentowa i okresowo statg stopa
procentowa,

b) zopcja,.klucz za dtug” oraz bez takiej opcji.

25.4. Przekazywane Kklientowi informacje dotyczace kredytow zabezpieczonych hipotecznie powinny
W sposéb jednoznaczny i przejrzysty odnosi¢ si¢ do rodzaju oferowanych produktow i wskazywac
W szczegolnosci czynniki wplywajgce na koszt obstugi kredytu, jak rowniez jasno opisywaé zmiany
sposobu oprocentowania kredytu (przejscie z oprocentowania stopg stala na oprocentowanie stopa
zmienng lub zamiana na nowg stala stopg), jesli umowa to przewiduje.

W przypadku banku oferujacego kredyty zopcja ,klucz za dlug”, bank powinien poinformowac
klienta, wraz z uzasadnieniem, o potencjalnie wyzszym koszcie obstugi kredytu z opcja ,.klucz za dlug”
ze wskazaniem kosztow i czynnikow ryzyka zwigzanych z tego rodzaju kredytami. Bank powinien
réwniez poinformowac klienta o kosztach podatkowych z tytutu umorzenia czg$ci zobowigzania klienta
— w przypadku, gdy Klient skorzysta zopcji ,klucz za dlug” ikwota uzyskana ze sprzedazy
kredytowanej nieruchomos$ci bedzie mniejsza niz wysoko$¢ zadluzenia w momencie przeniesienia
przez kredytobiorce na bank wtasnosci do kredytowanej nieruchomosci.
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25.5.

25.6.

25.7.

25.8.

25.9.

25.10.

25.11.

Bank powinien rekomendowac klientom detalicznym okres sptaty nie dtuzszy niz 25 lat, a w przypadku
klientow zamierzajacych zaciggnaé kredyt na okres powyzej 25 lat bank, jako profesjonalny uczestnik
rynku, powinien przedstawi¢ klientowi w formie pisemnej:

a) roznice pomigdzy wysoko$cig raty sptaty wynikajaca z wydtuzenia okresu kredytowania powyzej
25 lat, a wysokoscia raty sptaty wynikajaca z 25-letniego okresu kredytowania oraz

b) rdéznice w catkowitym koszcie kredytu (odsetkowym i innym) pomigdzy kredytem zacigganym na
planowany okres sptaty (przekraczajacy 25 lat), a kredytem udzielonym na okres 25 lat.

W przypadku klientow o dochodach nieprzekraczajacych przecigtnego poziomu wynagrodzen
w gospodarce lub danym regionie zamieszkania, dla ktorych wstepna analiza wnioskow kredytowych
wskazuje na przekroczenie przez wskaznik DStI 40% lub w przypadku przekroczenia przez wskaznik
DStl 50% dla pozostalych klientow, bank jako profesjonalny uczestnik rynku, powinien zwroci¢
klientom uwage na bardzo dlugi okres splaty zobowiazania, aw zwiazku ztym koniecznos$é
zachowania odpowiedniego bufora dochodowego na wypadek pogorszenia ich sytuacji dochodowej lub
realizacji wickszych wydatkow.

Bank powinien w sposob przewidziany ustawa, a 0 ile ustawa tego nie precyzuje, zgodnie z niniejsza
rekomendacja, regularnie dostarcza¢ swoim klientom wszelkich informacji dotyczacych warunkéw
umowy kredytowej oraz ich praw i obowigzkéw wynikajacych z tej umowy. W szczegolno$ci, bank na
trwatym nosniku lub w postaci elektronicznej, powinien informowac¢ klienta o wszelkich zmianach,
ktére wplywaja bezposrednio na warunki umowy kredytowej, szczego6lnie na poziom obcigzen z tytutu
splaty kredytu (np. zmianach stop procentowych, zasad ustalania spreadu walutowego).

Bank powinien w sposéb przewidziany ustawg, a 0 ile ustawa tego nie precyzuje, zgodnie z niniejsza
rekomendacja, przedstawia¢ klientom informacje o catkowitym koszcie kredytu oraz rzeczywistej
rocznej stopie procentowej uwzgledniajace koszty znane w momencie zawarcia umowy. W tym celu
bank powinien zamieszcza¢ w ogloszeniach i reklamach dotyczacych kredytu zawierajacych warunki
udzielania kredytu, rzeczywista roczng stope procentowa, wyliczona od catkowitego kosztu kredytu.

Bank powinien posiada¢ sporzadzone w formie pisemnej, procedury wewnetrzne okreslajace sposob
i zakres informowania kazdego klienta zaciagajacego kredyt o zwigzanym ztym ryzyku, jak ijego
konsekwencjach. Wszystkie pytania i watpliwosci w tym zakresie powinny zostaé wyjasnione
klientowi przez odpowiednio wyszkolonego pracownika, posiadajacego niezbedna wiedze na temat
zagrozen zwigzanych zryzykiem stopy procentowej ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie. Klient zaciaggajacy kredyt zabezpieczony hipotecznie oprocentowany zmienng stopa
procentowa lub okresowo stalg stopa procentowa powinien podpisaé oswiadczenie, iz zostal
poinformowany przez bank o ponoszeniu ryzyka stopy procentowej oraz, ze jest $wiadomy jego
ponoszenia. Powyzsze zasady odnoszg si¢ rowniez do innych niz kredyty zabezpieczone hipotecznie
ekspozycji kredytowych.

W celu zapewnienia porownywalnosci stosowanych przez banki polityk dotyczacych wyznaczania
spreadow walutowych, bank powinien zapewni¢ klientom mozliwos¢ nieodptatnego dostepu do
informacji o kursach walutowych stosowanych przez bank, w szczegdlno$ci w postaci zestawienia
informacji w zakresie:

a) stosowanych przez bank kurséw kupna i sprzedazy waluty obcej,
b) odrebnego zestawienia stosowanych przez bank spreadow walutowych.

Minimalny zakres przedstawianych informacji powinien obejmowac okres od 1 stycznia 2008 r. o ile
bank nie ma mozliwosci dostarczenia dtuzszej historii danych.

Niezaleznie od wymogow przewidzianych w ustawie, a w szczegdlnosci, gdy ponizszy scenariusz jest
bardziej dotkliwy dla klienta, rekomenduje si¢, aby bank przedstawiajac klientowi ofert¢ kredytu
zabezpieczonego hipotecznie lub innego produktu, oprocentowanego zmienng stopa procentowa lub
okresowo stalg stopg procentowg informowal klienta o kosztach obstugi ekspozycji kredytowej
w wypadku niekorzystnej dla klienta zmiany oprocentowania kredytu. Informacje takie powinny by¢
przekazane na przyklad w postaci symulacji wysoko$ci rat ekspozycji kredytowej. Informacje
przekazywane klientowi powinny w szczegoélno$ci zawieraé poréwnanie kosztow obstugi ekspozycji
kredytowej przy:
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a) aktualnym poziomie oprocentowania kredytu,
b) wzroscie oprocentowania kredytu o 400 p.b.,

C) wzroscie oprocentowania kredytu w skali odpowiadajacej réznicy miedzy maksymalnym
i minimalnym poziomem oprocentowania kredytu w ciggu ostatnich 12 miesigcy,

d) wskazniku referencyjnym na poziomie 3%, 5% oraz 10%, powigkszonym o marzg kredytu.

Informacje wymienione w pkt b-d powinny by¢ przekazywane klientowi ubiegajacemu si¢ o kredyt
zabezpieczony hipotecznie oprocentowany zmienng stopa procentowa i okresowo stalg stopa
procentowa, a zatozenia te powinny odnosi¢ si¢ do okresu, dla ktérego oprocentowanie jest zmienne.

25.12. W celu uniknigcia wptywu w jednym czasie duzej liczby wnioskow o zmiang formuty oprocentowania
kredytu zabezpieczonego hipotecznie ze zmiennej stopy procentowej na stala stope procentowa lub
okresowo stalg stope procentowa, bank moze z zachowaniem odstgpow czasowych informowaé
klientow o mozliwosci i Sposobach dokonania zmiany formuty. Bank moze okresli¢c w procedurach
wewnetrznych zasady wyznaczania kolejnosci informowania klientow o mozliwosci dokonania zmiany
formuty.

Rekomendacja 26

Bank powinien przedstawia¢ klientom detalicznym pelng posiadana oferte w zakresie kredytow
zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych, tj. zaré6wno kredytéw zabezpieczonych
hipotecznie oprocentowanych zmienna stopa procentowa, jak i kredytow zabezpieczonych hipotecznie
oprocentowanych stala stopa procentowg lub kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych
okresowo stala stopa procentowa.

26.1. Bank powinien wjasny i przejrzysty sposob informowaé o ofercie kredytow zabezpieczonych
hipotecznie oprocentowanych stalg stopa procentowg iokresowo stalg stopa procentows,
z uwzglednieniem specyfiki oferowanych przez siebie produktow, przekazujac wyczerpujaca
informacj¢ dotyczaca charakterystyki czynnikow ryzyka zwigzanych z kazdym rodzajem oferowanego
produktu, poprzez wykorzystanie zréznicowanych $rodkow przekazu (reklamy komercyjne, materiaty
reklamowe, broszury informacyjne). Informacje powinny by¢ tak sformulowane, aby przedstawiaty
wady i zalety poszczegdlnych produktow w sposob prosty i rzetelny oraz aby nie wprowadzaty w biad.

26.2. W przypadku kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych okresowo statg stopa
procentowa, bank powinien dotozy¢ wszelkich staran, aby skutecznie poinformowac i przekazaé
klientowi niezbedne wyjasnienia do zglaszanych watpliwosci o ograniczonym okresie obowigzywania
statej stopy procentowej z uwzglednieniem specyfiki konkretnego produktu.

26.3. Bank powinien w czytelny iwyczerpujacy sposob informowaé klientow o kosztach zwigzanych
Z wezesniejsza splata kredytu, w szczegdlnosci w przypadku kredytow zabezpieczonych hipotecznie
oprocentowanych statg stopa procentowg lub okresowo statg stopa procentows. Informacje te powinny
zosta¢ zawarte w umowie kredytowej.

Rekomendacja 27

W  relacjach z Kklientami, w obszarze dzialalnosci zwigzanej z ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie bank powinien stosowa¢ zasady profesjonalizmu, rzetelnosci, starannosci
oraz najlepszej wiedzy.

27.1. Bank oferujac produkty objete postanowieniami niniejszej Rekomendacji powinien zapewnic:
a) rzetelnos¢ rozpowszechnianych informacji reklamowych dotyczacych oferowanych produktow,

b) rzetelnos¢ i kompletnos¢ informacji przekazywanych klientom na temat oferowanych produktow,
wtym w szczego6lnosci informacji o wszystkich czynnikach ryzyka zwigzanych zdanym
produktem,
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27.2.

27.3.

27.4.

€) jednoznaczno$¢ i zrozumialo$¢ postanowien zawartych we wzorcach umowy, regulaminach,
taryfach oplat i prowizji oraz tresci zamieszczanych w innych dokumentach, a majacych znaczenie
dla podjecia przez klienta decyzji o zaciggnigciu zobowigzania kredytowego, tak aby konsumenci
mogli przewidzie¢ konsekwencje ekonomiczne, jakie wynikajg dla nich z danych postanowien
umownych,

d) dorgczenie klientom wszelkich dokumentéw niezbgdnych do podjecia decyzji przed zawarciem
umowy.

Niezaleznie od wymogdéw przewidzianych w ustawie, umowa z kazdym klientem, ktora dotyczy
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych zmienna stopa procentowg lub
okresowo statg stopa procentowa powinna zawiera¢ co najmniej postanowienia dotyczace:

a) sposobow i warunkow ustalania stopy procentowej, na podstawie ktorej wyliczana jest wysokos¢
rat kapitalowo-odsetkowych,

b) informacji, ze zmiana stopy procentowej bedzie miata wptyw na warto$¢ ekspozycji kredytowej
oraz wysokos¢ rat kapitatowo-odsetkowych,

¢) warunkow i konsekwencji zmiany sposobu oprocentowania.

Niezaleznie od wymogéw przewidzianych w ustawie, umowa z kazdym klientem, ktora dotyczy
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych okresowo stala stopa
procentowa powinna zawiera¢ co najmnie;j:

a) informacje o ograniczonym okresie obowigzywania statej stopy,

b) postanowienia dotyczace sposobu iwarunkdéw ustalania stopy procentowej po okresie
obowigzywania stalej stopy procentowej, zuwzglednieniem art. 29 ust. 3 ustawy o0 kredycie
hipotecznym oraz 0 nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami.

Rekomenduje si¢, aby w przypadku klientow ubiegajacych si¢ o detaliczng ekspozycje kredytowa, dla
ktorych wskaznik DStI przekracza 40% lub 50% (zgodnie z postanowieniem Rekomendacji 25.6), bank
poinformowat o podwyzszonym ryzyku tego produktu oraz niekorzystnym wplywie na sytuacje
ekonomiczng klienta, w tym na mozliwos$¢ realizacji wigkszych wydatkéw. Bank przekazuje klientowi
stosowne o$wiadczenie na pismie.
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