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I Wstep

Niniejszy dokument wydany jest na podstawie art. 137 pkt 5 ustawy — Prawo.bankowe
i stanowi zbiér zasad dobrych praktyk dotyczacych ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie.

Ryzyko zwiazane z portfelem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,
moze mie¢ znaczacy wplyw na kondycj¢ finansowa banku. Bezposrednim zagrozeniem
wynikajacym z finansowania przez banki przedsigwzigé na rynku nieruchomosci moga
by¢ czynniki zwiazane z:

1)  brakiem dlugookresowych doswiadczei uczestnikéw tego rynku w Polsce,

2) trudnoéciami w oszacowaniu szkodowosci portfela kredytow hipotecznych oraz niska
skuteczno$cia dochodzenia roszczen przez banki,

3) nie wystarczajaca jakoscia wewnetrznych regulacji banku w zakresie kontroli ryzyka
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, w tym w szczegdlnosci
dotyczacych biezacego ich monitorowania, ustalania limitéw oraz analizy struktury
terminowej,

4)  niedopasowaniem pomigdzy strukturq terminowa pasywdéw a struktura terminowa
aktywéw (finansowanie dtugoterminowych aktywéw krétkoterminowymi pasywami),

5) brakiem procedur dotyczacych ryzyka kursowego i ryzyka stopy procentowej
ponoszonych przez klienta,

6) ograniczonym zakresem procedur posiadanych przez banki dotyczacych biezacego
monitorowania wartoéci i jakosci zabezpieczen,

7) niska jakoscig wycen nieruchomosci wynikajaca m.in. z braku materiafu statystycznego
dotyczacego rynku nieruchomosci oraz portfela wierzytelnosci hipotecznych,
w tym w szczegblnosci z braku baz danych dotyczacych wartosci nieruchomosci,

8) niesprawnym systemem wieczysto-ksiggowym,
9)  nieuregulowanymi kwestiami wlasnosciowymi wielu nieruchomosci,

10) brakiem wypracowanych standardéw w zakresie aspektow socjalnych zwiazanych
z egzekucja naleznosci oraz z realizacja zabezpieczenia,

11) niedopracowanymi procedurami zwiazanymi z relacjami z klientami.

Powyzsze kwestie dotycza w szczegdlnosci finansowania przez banki rynku nieruchomosci,
jednak w duzej mierze odnoszq si¢ réwniez do finansowania innych obszaréw,
gdzie zabezpieczeniem jest hipoteka. Stad tez, niniejsze rekomendacje nie ograniczaja sie¢
jedynie do obszaru finansowania nieruchomosci, ale powinmy byé stosowane
do wszystkich  ekspozycji  kredytowych  zabezpieczonych  hipotecznie  lub
gdzie docelowym zabezpieczeniem bedzie hipoteka.

Dzialalnoéé w obszarze finansowania nieruchomosci jest lub stopniowo staje si¢ dla wielu
bankéw jednym z podstawowych obszaréw dzialalnoéci. Ze wzgledu jednak na: wielkosé
zgromadzonych aktywéw, prowadzong polityke, doswiadczenie oraz stopieft konkurencji na
danym rynku wystepuja pomiedzy poszczegdlnymi bankami znaczne réznice co do wartosci,
jakosci i sktadu portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

Polityka kredytowa bankéw powinna byé zatem wypadkowg regulacji i limitéw
ustalonych przez wladze nadzorcze oraz wewnatrzbankowych standardéw.
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Na rynkach miedzynarodowych koncepcja kompleksowego podejscia do zarzadzania
portfelem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie jest stosunkowo nowa.
Mimo diugoletnich doswiadczer, w wielu krajach dotychczas nie wypracowano
ujednoliconych standardéw i wymogdéw w tym zakresie.

Podobne tendencje byly widoczne réwniez w Polsce. Jednak rosngcy udzial portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie w naleznosciach od sektora
niefinansowego oraz zwiazane z tym ryzyko, staly si¢ podstaws do wypracowania zbioru
rekomendacji, ktére powinny zosta¢ wprowadzone na szczeblu poszczeg6lnych komérek
banku jak i w ramach zintegrowanego podejscia do ryzyka portfela ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie w skali catego banku.

Rekomendacje odnosza si¢ do nastgpujacych obszarow:
1) zarzadzanie,

2) kontrola ryzyka,

3) ryzyko kursowe i ryzyko stopy procentowej diuznika,
4) zabezpieczenia,

5) relacje z klientami.

Za szczeg6lnie istotne nalezy uznaé nastgpujace rekomendacje:

1) Rel.(om.endacja 1 - okreflajgca zasady przyjmowania, wprowadzania i kontroli
polityki zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie.

2) Rekomendacja 6 — wskazujgca na Koniecznosé wypracowania przez bank
odpowiednich narzedzi do prawidlowego pomiaru ryzyka zwigzanego
z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie.

3) Rekomendacja 7 - zwracajgca uwage na charakter i zakres utrzymywanych przez
banki wewnetrznych limitéw koncentracji.

4) Rekomendacja 8 - wskazujgca na konieczno$é dostosowywania struktury
terminowej pasywéw do struktury terminowej aktywow.

5) Rekomendacje 11 i 12 - wskazujgce na istotno$¢ systematycznej analizy ryzyka
kursowego i ryzyka stopy procentowej ponoszonych przez dluznika.

6) Rekomendacje 13 i 15 — wskazujace na konieczno§¢ analizy ryzyka zwigzanego
z nieruchomoscia stanowigcy zabezpieczenie ekspozycji kredytowej (13) oraz
odpowiedniej weryfikacji jej wartosci (15).

Ponizsze rekomendacje stanowia ramy dla poprawnej identyfikacji, zarzadzania
i nadzoru ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oraz sg zbiorem
zalecen w stosunku do wewnetrznych systeméw kontroli, ktore posrednio i bezposrednio
powinny zapewnia¢ integracje rekomendacji w ramach wszystkich proceséw zwiazanych z
ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie.

Z wylaczeniem tych obszaréw, gdzie ze wzgledu na specyfike dzialalnosci niektore banki
zostaly potraktowane odmiennie niz pozostale, wszystkie rekomendacje odnoszg si¢
bezposrednio do bankéw uniwersalnych, bankéw spétdzielczych oraz bankéw hipotecznych,
o ile zakres rekomendacji nie zostal odrebnie uregulowany ustawa o listach zastawnych i
bankach hipotecznych oraz aktami nizszego rzedu wydanymi na jej podstawie. Wskazane
powyzej wylaczenie dotyczy przede wszystkim bankéw znaczaco zaangazowanych w
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ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie', na ktore zostaly nalozone dodatkowe
wymogi okreslone w uzupeinieniu do poszczegélnych rekomendacji. Nalezy tutaj wymieni¢:

1) Rekomendacja 5, pkt. 2.1.2. — wydzielenie komérki organizacyjnej lub grupy oséb,
ktérych zadaniem byloby wylacznie monitorowanie portfela ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie. Powyzsze zalecenie nie dotyczy bankéw specjalizujacych
sic w przedmiotowej dziafalnosci, w przypadku ktérych takie wydzielenie jest
bezzasadne.

2) Rekomendacja 7, pkt. 2.3.4. — koniecznos¢ wykorzystywania testow skrajnych warunkéw
do ustalania wewnetrznych limitow.

3) Rekomendacja 8, pkt. 2.4.2. — konieczno$é¢ dokonywania, co najmniej raz w roku,
szczegbtowej analizy ptynnosci diugoterminowe;j.

4) Rekomendacja 11, pkt. 3.1.6. i Rekomendacja 12, pkt. 3.2.4 — koniecznos¢ dokonywania,
co najmniej raz w roku, testéw skrajnych warunkéw w zakresie wptywu na jako$é portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, ponoszonego przez diuznika
ryzyka kursowego oraz ryzyka stopy procentowej,

5) Rekomendacja 17, pkt. 4.5.2. — koniecznos¢ analizy, przy wykorzystaniu testéw skrajnych
warunkéw, wplywu gwattownych zhian wartosci nieruchomosci na posiadany przez bank
portfel ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

Szereg zapiséw rekomendacji zwraca szczeg6ing uwagg na istotne znaczenie tworzenia baz
danych dotyczacych rynku nieruchomosci (zaréwno wewnetrznych jak i zewngtrznych).
Funkcjonowanie tego typu baz danych moze by¢é w znacznym stopniu pomocne w
sporzadzaniu i weryfikacji wycen nieruchomosci a tym samym sprzyjaé zwigkszeniu jakosci
utrzymywanych przez banki zabezpieczen hipotecznych. Banki powinny korzystaé z
wlasnych baz danych lub jesli takowych nie posiadaja z zewnetrznych baz danych. Wytyczne
w tym zakresie zawarte s3 w Rekomendacji J z dnia 20 lipca 2000 r. dotyczacej tworzenia
przez banki baz danych odnoszacych si¢ do rynku nieruchomosci

Wszystkie zapisy rekomendacji, o ile nie zostalo to przedstawione inaczej, odnosza sig do
nieruchomosci zaréwno mieszkaniowych jak i komercyjnych. Stad tez pojecia istotnego
zaangazowania oraz ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie (wyjasnione w
stowniczku pojeé) nalezy bezposrednio odnosi¢ do zaangazowania finansowego bankéw
zwiazanego z nieruchomosciami komercyjnymi i mieszkaniowymi.

Rekomendacje nie dotycza natomiast bezposrednio obszaréw ujgtych w innych regulacjach,
takich jak: wymogi kapitatowe, ryzyko kursowe i ryzyko stopy procentowej ponoszone przez
bank, ptynnoéé itp. Kwestie te zostaly ujete tylko w zakresie niezbgdnym dla stosowania
danej rekomendacji.

Komisja Nadzoru Bankowego oczekuje, ze niniejsze rekomendacje zostang wprowadzone w
bankach nie pozniej niz do 1 lipca 2006 r.

' Definicja bankéw znaczaco zaangazowanych w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie znajduje sig
w slowniczku.
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Slowniczek pojeé

Na potrzeby rekomendacji:

1.

Baza danych — oznacza wewngtrzne bazy danych oraz zewngtrzne bazy danych, do
ktérych bank posiada dostgp, pozwalajace na gromadzenie i przetwarzanie danych na
temat rynku nieruchomosci.

Ekspozycja kredytowa — oznacza bilansowe naleznosci z tytulu kredytdéw i pozyczek,

skupionych wierzytelnosci, czekéw i weksli, zrealizowanych gwarancji, innych
wierzytelnosci o podobnym charakterze oraz udzielone zobowiazania pozabilansowe.

. Walutowa ekspozycja kredytowa — ekspozycja kredytowa, ktdrej wartosé¢ uzalezniona

jest od zmian kurséw walut obcych.

. Ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie — oznacza ekspozycje kredytows,

w przypadku ktérej zostalo juz ustanowione zabezpieczenie w postaci hipoteki,

lub zabezpieczenie takie stanowi zabezpieczenie docelowe. W przypadku ekspozycji

kredytowych spetniajacych tacznie ponizsze warunki:

a) zwiazane sg z finansowaniem innych obszaréw niz nieruchomosci,

b) oprécz zabezpieczenia w postaci hipoteki, zabezpieczone s rdéwniez innymi
zabezpieczeniami,

jako ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie nalezy traktowaé ekspozycje
kredytowe, w przypadku ktorych:

a) pierwotny okres zapadalnosci jest dluzszy niz trzy lata, oraz

b) hipoteka jest lub bedzie zabezpieczeniem dominujacym i zmiana wartosci
nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie moze mieé istotny wplyw na wycene
ekspozycji kredytowe;j.

Indywidualnie istotna ekspozycja kredytowa — oznacza ekspozycje kredytowa,
w przypadku ktérej zmiana wartosci moze mie¢ istotny wplyw na wynik finansowy
banku. Bank zobowiazany jest do okreslenia, jakie ekspozycje kredytowe sa dla niego
indywidualnie istotne. Niezaleznie jednak od wewnetrznych ustalen banku,
jako indywidualnie istotne ekspozycje kredytowe nalezy uznawaé ekspozycje, ktorych
wartos¢ przekracza réwnowartos¢ 3 min euro lub stanowig one wigcej niz 5% funduszy
wiasnych banku.

Zabezpieczenie dominujace — oznacza zabezpieczenie w postaci hipoteki, ktérej udziat
stanowi ponad 50% pierwotnej wartoéci danej ekspozycji kredytowe;.

Znaczace zaangazowanie w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie —
oznacza zaangazowanie banku w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie
(wycena wedlug wartoéci bilansowej) stanowiace powyzej 10% sumy bilansowej lub
powyzej 20% portfela kredytowego (wycena wedtug wartosci bilansowej).

Calkowity koszt kredytu — oznacza taczna kwote wszystkich odsetek, prowizji i innych
opfat, ktére kredytobiorca zobowiazany jest poniesé w zwiazku z zaciaganym kredytem,
pozyczka lub innym produktem.

. Wskaznik LtV - wskaznik ten wyraza stosunek wysokosci ekspozycji kredytowej do

wartosei rynkowej nieruchomosci, stanowiacej jej zabezpieczenie. W przypadku bankow
hipotecznych wskaznik ten wyraza stosunek wysokosci ekspozycji kredytowej do
bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci stanowiacej jej zabezpieczenie.
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10. Warto$é rynkowa nieruchomosci — oznacza wartosé nieruchomosci ustalong zgodnie z
art. 151 ustawy z dnia 2! sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z
2004 r. Nr 261, poz. 2603, z 2004 r. Nr 130, poz. 1087, Nr 169, poz. 1420, Nr 175, poz.
1459 oraz Nr 281, poz. 2782).

11. Bankowo-hipoteczna warto§é nieruchomosci — oznacza wartos¢ nieruchomosci ustalong
zgodnie z art. 2, pkt. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych (Dz. U. z 2003 r. Nr 99, poz. 919, z 2005 r. Nr 184, poz. 1539 oraz Nr 249,
poz. 2104).

12. Konsument — oznacza konsumenta w rozumieniu art. 221 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z p6zn. zm.).
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Rekomendacje
I. Zarzadzanie

1.1. Rekomendacja 1

Zarzad banku jest odpowiedzialny za przyjecie polityki zarzadzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Polityka zarzadzania ryzykiem
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powinna odzwierciedlaé poziom
akceptacji banku na ryzyko zwigzane z tym portfelem.

1.2. Rekomendacja 2

Rada nadzorcza, w ramach wypelniania swoich funkcji, powinna nadzorowaé realizacje
opracowanej i zatwierdzonej przez zarzad banku polityki zarzadzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

1.3. Rekomendacja 3

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

1.4. Rekomendacja 4

Zarzad banku powinien dokonywac¢ okresowych ocen przyjetej polityki w zakresie ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie i w przypadku zaistnienia nowych okolicznosci
dokonywaé jej modyfikacji. Zarzad banku powinien poinformowaé rade nadzorcza o
wynikach dokonanej oceny.

I1. Kontrola ryzyka

2.1. Rekomendacja 5

Bank powinien posiada¢ systemy stalego monitorowania catego portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, ze szczegblnym uwzglednieniem procedur
zapewniajacych spelnienie wymogéw regulacji, zaréwno zewngtrznych jak i wewngtrznych.

2.2. Rekomendacja 6

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

2.3. Rekomendacja 7

Bank powinien posiada¢ wewnetrzne limity odnoszace si¢ do calego portfela, poszczegdinych
rodzajow ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oraz podmiotéw i ich grup.
Limity te powinny uwzglednia¢ zaréwno zréznicowanie ekspozycji kredytowych jak
i zabezpieczen.

2.4. Rekomendacja 8

Bank powinien szczegdtowo analizowaé strukture terminowa zrddel finansowania
i dostosowywac ja do struktury aktywoéw.

Rekomendacja S Strona 7z 29



2.5. Rekomendacja 9
W strukturze organizacyjnej banku powinny byé rozdzielone funkcje zwiazane z:
—  pozyskiwaniem klientdw i sprzedaza oferowanych produktéw,

—  bezposrednia analiza wnioskéw kredytowych, ocena ryzyka i podejmowaniem decyzji
kredytowej oraz monitorowaniem ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipotecznie w
czasie jej trwania,

—  weryfikacja realizacji przyj¢tych procedur kontroli.

2.6. Rekomendacja 10

Bank powinien na biezaco kontrolowaé, czy wszystkie warunki umowy sa wypetniane przez
klienta oraz czy $rodki finansowe wyplacane przez bank wykorzystywane sa zgodnie
Z umowa.

I11. Ryzyko kursowe i ryzyko stopy procentowej dluznika

3.1. Rekomendacja 11 Al

Bank powinien systematycznie analizowa¢ wptyw zmian kursowych na ryzyko kredytowe
ponoszone przez bank.

3.2. Rekomendacja 12

Bank powinien systematycznie analizowaé wplyw zmian stopy procentowej naryzyko
kredytowe ponoszone przez bank.

1V. Zabezpieczenia

4.1. Rekomendacja 13

W przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie bank powinien
analizowaé ryzyko nie tylko diuznika, ale réwniez ryzyko zwiazane z nieruchomoscig
stanowiaca zabezpieczenie.

4.2. Rekomendacja 14

Bank powinien zapewni¢, aby wartos¢ zabezpieczenia ekspozycji kredytowej zabezpieczonej
hipotecznie byta wystarczajaca w catym okresie trwania umowy.

4.3. Rekomendacja 15

Bank powinien posiada¢ odpowiednie procedury i narzedzia stuzace weryfikacji i aktualizacji
wartosci nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie posiadanych przez bank ekspozycji
kredytowych.
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4.4. Rekomendacja 16

Bank powinien monitorowa¢ w spos6b ciagly zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci,
anie rzadziej niz raz w roku powinien dokonywa¢ weryfikacji wartosci nieruchomosci

stanowigcych zabezpieczenie posiadanych przez bank ekspozycji kredytowych.

4.5. Rekomendacja 17

Bank powinien posiada¢ odpowiednie procedury pozwalajace na podjecie szybkich $rodkow
zaradczych na wypadek zajscia nieprzewidzianych zdarzen skutkujacych spadkiem wartosci
nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie ekspozycji kredytowych banku.

4.6. Rekomendacja 18

Szczegolnej uwadze powinny byé poddane te przypadki, w ktérych wartosé nieruchomosci
zalezy w spos6b istotny od sytuacji finansowej diuznika lub kondycja finansowa diuznika
zalezy w sposob istotny od zmian wartosci nieruchomosci.

V. Relacje z klientami

5.1. Rekomendacja 19

Bank powinien dolozy¢ wszelkich staran, aby przekazywane klientom informacje
byly zrozumiale, jednoznaczne i czytelne.

5.2. Rekomendacja 20

W relacjach z klientami, w obszarze dzialalnosci zwiazanej z ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie bank powinien stosowaé zasady profesjonalizmu, rzetelnosci,
starannosci oraz najlepszej wiedzy.
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1. Zarzadzanie

1.1. Rekomendacja 1

Zarzad banku jest odpowiedzialny za przyjecie polityki zarzadzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Polityka zarzadzania ryzykiem
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powinna odzwierciedla¢ poziom
akceptacji banku na ryzyko zwigzane z tym portfelem.

1.1.1.

1135

Rekomendacja S

Zarzad banku powinien zdefiniowaé kluczowe obszary polityki zarzadzania ryzykiem
portfeli ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, ktére bgda podlegaé
bezposredniej kontroli zarzadu.

Zarzad banku powinien wyznaczy¢ czionkéw zarzadu bezposrednio odpowiedzialnych
za realizacje kluczowych elementéw polityki zarzadzania ryzykiem portfeli ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Rekomendacja ta dotyczy w szczeg6inosci
bankéw znaczaco zaangazowanych w ekspozycje kredytowe zabezpieczone
hipotecznie.

Zarzad banku moze delegowaé wszystkie funkcje zwiazane z realizacja pozostalych
elementow zatwierdzone;j polityki na wyznaczone przez siebie osoby.

Rekomenduje sie, aby elementami polityki zarzadzania ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie byly w szczegdlnosci:

a) kryteria przyznawania kredytow, pozyczek i sprzedazy innych produktow i uslug,
ktére stana sie ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie,

b) system monitorowania portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, pozwalajacy na identyfikacj¢ zagrozef ptynacych z nadmiernej
koncentracji wokét jednej z cech (np. koncentracja ze wzgledu na typ
nieruchomosdci, sektor gospodarki, diugo$¢ okresu umowy, sposob
oprocentowania), dla ktérej to wskazniki jakosciowe sa znaczaco gorsze,

¢) procedury administrowania portfelem ekspozycji kredytowych, tj. gromadzenia
i archiwizowania  dokumentéw,  dotyczace  wyplat  kolejnych  transz
oraz dochodzenia roszczen w przypadku naruszenia przez diuznika warunkéw
umowy,

d) zasady dotyczace ustalania, weryfikacji i aktualizacji wartosci zabezpieczenia,

e) regulacje okreslajace sposéb oceny ekspozycji kredytowych, ktére nie speiniaja
podstawowych wymogéw ustalonych przez bank a zawartych w odpowiednich
regulaminach bankowych,

f) zasady uwzgledniania ponoszonego przez diuznika ryzyka kursowego i ryzyka
stopy procentowe;j.

Polityka banku w zakresie portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie powinna charakteryzowaé si¢ ciagloscia. Dlatego tez ustalajac polityke
na kolejne okresy zarzad banku powinien bra¢ pod uwage cyklicznos¢ gospodarki
oraz zmiany zachodzace w samym portfelu ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie. Zmiany te dotycza przede wszystkim wielkosci udziatu poszczegolnych
rodzajéow ekspozycji w calym portfelu oraz jakosci i wartosci zabezpieczen.
Polityka powinna byé okresowo weryfikowana, niemniej jednak w diuzszej
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perspektywie czasu powinna by¢ stala i realizowa¢ podstawowe zalozenia ogélnej
strategii banku.

1.2. Rekomendacija 2

Rada nadzorcza, w ramach wypelniania swoich funkcji, powinna nadzorowac realizacje
opracowanej i zatwierdzonej przez zarzad banku polityki zarzgdzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

1.3. Rekomendacja 3

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

1.3.1.

1.3:2.

Rekomendacja S

Rekomendacja ta dotyczy w szczegoblnosci bankéw istotnie
zaangazowanych w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie.

Podstawa prowadzenia dzialalnosci w obszarze zwigzanym 2z ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie powinny by¢ opracowane i wprowadzone
przez bank pisemne procedury dotyczace identyfikacji, pomiaru, biezacego
monitorowania i kontroli ryzyka zwiazanego z tym portfelem. Wszystkie procedury
wewngtrzne powinny by¢ zdefiniowane i zgodne z zewngtrznymi standardami
i regulacjami prawnymi oraz odpowiadaé charakterowi i profilowi prowadzonej przez
bank dzialalnosci. Wprowadzenie procedur wewnetrznych powinno byé poprzedzone
przeprowadzeniem analizy pozycji rynkowej banku, obszaru dzialalnosci,
zaawansowania technicznego i organizacyjnego.

. Osoby wyznaczone przez zarzad banku powinny byé odpowiedzialne

za przygotowanie, wprowadzenie i prawidiowe stosowanie procedur wewngtrznych
zwiazanych z identyfikacja, pomiarem, monitorowaniem oraz kontrola tego ryzyka.
Wszystkie dziatania w ramach kluczowych obszaréw zarzadzania portfelem
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powinny byé zatwierdzone
przez zarzad banku.

. Do podstawowych zadan os6b wyznaczonych przez zarzad banku powinno ponadto

nalezec¢:
a) zapewnienie zgodnosci procedur wewngtrznych z przyjeta przez zarzad polityka,

b) przydzielenie zakresu zadan i obowiazkéw oraz odpowiedzialnosci pomigdzy
poszczegdlnych pracownikow,

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

. Opracowane przez bank procedury powinny m.in. okreslaé zasady:

a) angazowania si¢ banku w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie
w tym zadania, obowiazki, kompetencje oraz zakres odpowiedzialnoéci zwiazane
z procesem analizy kredytowej i podejmowania decyzji o zaangazowaniu sie
banku, w tym w szczegblnosci dotyczace oceny zdolnosci kredytowej klienta
przed udzieleniem kredytu, z uwzglednieniem m.in. minimalnych dochodéw oraz
kwot, ktére musza pozostac do dyspozycji kredytobiorcy po uregulowaniu
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wszystkich stalych zobowiazan (bank w tym zakresie moze réwniez
wykorzystywac metody scoringu behawioralnego),

b) dotyczace zmiany warunkéw juz obowigzujacej umowy,
c) refinansowania ekspozycji kredytowych wynikajacych z innych uméw,

d) dochodzenia roszczen w przypadku braku obstugi lub opdznien w obstudze
ekspozycji kredytowe;j.

Pozostate obszary, w ktérych wymagane jest opracowanie pisemnych procedur
wewnetrznych wskazane zostaly w poszczeg6lnych rekomendacjach.

1.3.6. Przyjete procedury dotyczace portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie powinny by¢ w okreslonym przez bank trybie i terminie przedstawione
pracownikom banku. Pracownicy realizujacy polityk¢ banku w tym zakresie powinni
zrozumie¢ jej zatozenia oraz byé odpowiedzialni przed swoimi przelozonymi
za wypeinianie wszystkich przyjetych procedur i regulaminéw.

1.4. Rekomendacja 4 A

Zarzad banku powinien dokonywaé okresowych ocen przyjetej polityki w zakresie
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie i w przypadku zaistnienia nowych
okoliczno$ci dokonywaé jej modyfikacji. Zarzad banku powinien poinformowa¢é rade
nadzorczg o wynikach dokonanej oceny.

1.4.1. Zarzad banku powinien dokonywaé okresowej oceny przyjetej polityki zarzadzania
ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, w szczegélnosci
sprawdzaé prawidlowo$é prowadzonej dzialalnoéci oraz bada¢ prawidlowosé
i rzetelno$é skladanych sprawozdan i informacji. Ustalenia komérek kontroli
wewnetrznej banku z przeprowadzonych badan, zgodnie z przyjetymi w tym zakresie
procedurami, trybem i terminami, powinny by¢ prezentowane radzie nadzorczej oraz
zarzadowi banku, ktéry dokonuje oceny wynikéw kontroli oraz ustala i wprowadza
odpowiednie procedury.

1.4.2. Bank powinien posiada¢ wewnegtrzne systemy pozwalajace zarzadowi banku na oceng
pracy poszczeg6lnych komorek organizacyjnych banku, pod wzgledem jakosci,
skutecznosci oraz zgodnosci z przyjetymi przez bank regulacjami, zaangazowanych
w dziatalnosé zwiazana z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie.

1.4.3. Wskazane powyzej oceny powinny byé dokonywane okresowo, nie rzadziej niz raz na
rok, przez pracownikéw nie zwigzanych z procesem analizy kredytowej, udzielania
kredytéw i administracji kredytami. Powyzsze analizy moga by¢ dokonywane przez
podmioty zewngtrzne z zachowaniem wymogow ustawy Prawo bankowe w zakresie
outsourcingu.

1.4.4. W ramach systemu kontroli wewnetrznej bank powinien réwniez na biezaco
monitorowaé czy zadania i obowiazki zwiazane z portfelem ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie sa prawidlowo wypelniane — zgodnie z zewngtrznymi
i wewnetrznymi regulaminami. System kontroli wewnetrznej powinien réwniez
zapewnié¢ aby wyjatki od przyjetych zasad, obowiazujacych procedur, regulacji
i limitéw byly w odpowiednim czasie przekazywane zarzadowi banku.
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I1. Kontrola ryzyka

2.1. Rekomendacja 5

Bank powinien posiadaé¢ systemy stalego monitorowania calego portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, ze szczegélnym uwzglednieniem procedur
zapewniajacych spelnienie ~ wymogéw regulacji, zaréwno zewngtrznych
jak i wewnetrznych.

2.1.1. Procedury i regulaminy wewngtrzne okreslajace zasady, sposoby administrowania
ekspozycjami kredytowymi, zakres obowiazkéw i odpowiedzialnosci oséb, powinny
zostaé sporzadzone w formie pisemnej i przyjete przez zarzad banku. Wprowadzajac
lub zmieniajac procedury i regulaminy wewnetrzne dotyczace monitorowania
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie bank powinien uwzglednié:

a) jakos¢ i skutecznos¢ wszystkich operacji administrowania ekspozycjami
kredytowymi,

b) doktadnos¢ oraz terminowos¢ okresowego raportowania do zarzadu,
c) podzial obowigzkéw,

d) zgodnos¢ procedur i regulaminéw zatwierdzanych przez zarzad banku
z zewngtrznymi regulacjami.

2.1.2. Ze wzgledu na specyficzne cechy ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie banki powinny wydziela¢ komérki lub grupy oséb, ktérych zadaniem
byloby monitorowanie portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.
Takie wydzielenie jest szczegélnie wskazane w przypadku ekspozycji kredytowych
wobf:c_ gospodarstw domowych. Natomiast w przypadku pozostatych klientéw bank
powinien rozwazy¢ dokonanie takiego wydzielenia biorac pod uwage techniczne
i administracyjne mozliwosci jego dokonania. Niniejsza rekomendacja dotyczy
w szczeg6lnosci bankéw znaczaco zaangazowanych w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie, ktore w swojej ofercie posiadaja rézne rodzaje produktéw
kredytowych.

2.1.3. Informacje i raporty powstajace w ramach systemu monitorowania powinny
umozliwia¢ zarzadowi banku prawidlowe wypelnianie swoich obowigzkéw
zwigzanych z zarzadzaniem bankiem. Jako$é, szczegdlowosé oraz terminowosé
gromadzonych i prezentowanych wynikéw analiz powinna umozliwiaé okreslenie
przez zarzad banku, czy i w jakim stopniu realizowana jest polityka banku w zakresie
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

2.1. Rekomendacja 6

Bank poyvinien posiadac systemy informacyjne, bazy danych oraz narzedzia analityczne
pozwalajace na pomiar poziomu ryzyka zwigzanego z ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonyini hipoteczmie.

2.2.1. Podstawowym celem zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych

pipotecznie jest utrzymanie poziomu ryzyka zwiazanego z tym portfelem w ramach
1 w zakresie przewidzianym w polityce przyjetej przez bank.
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22.2.

223

2.2.4.

2.2.5.

Posiadane przez bank systemy powinny umozliwiaé uzyskiwanie niezbednych
informacji dotyczacych konstrukeji portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie w réznych przekrojach, jego jakosci i zmian w nim zachodzacych.

Bank powinien posiada¢ opracowane przez siebie techniki stuzace do mierzenia
ryzyka zawartego w poszczegélnych ekspozycjach kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie oraz w catym portfelu tych wierzytelnosci. Pomiar ryzyka powinien braé
pod uwage w szczegdlnosci:

a) specyfike ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,

b) profil ekspozycji na ryzyko uwzglgdniajacy korelacj¢ ze zmianami zachodzacymi
na rynku nieruchomosci,

c) istnienie mozliwosci stosowania dodatkowych zabezpieczen,
d) potencjalng warto$¢ straty wynikajacej z niedotrzymania warunkéw umowy.

Analiza danych okreslajacych poziom ryzyka powinna by¢é dokonywana na biezaco.
Techniki pomiaru powinny by¢ dostosowane do poziomu ztozonosci i wielkosci
ryzyka zawartego w portfelu oraz mozliwosci technicznych banku.

Polityka banku dotyczaca * zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie powinna okresla¢ procedury stosowane w przypadku
zagrozonych ekspozycji kredytowych. Procedury w tym zakresie powinny zostaé
opracowane w formie pisemnej i zatwierdzone przez zarzad banku. Wewngtrzne
procedury kontroli powinny umozliwiaé wczesna identyfikacje ekspozycji
kredytowych, ktérych jakos$¢ zaczyna sig¢ pogarsza¢. Odpowiedzialnos¢ za realizacje
przyjetych regulacji powinna spoczaé¢ na komoérce organizacyjnej banku niezaleznej
od komérek zajmujacych si¢ analizg kredytowa i wydawaniem decyzji o udzieleniu
kredytu.

Szczegdlnie ostrozne podejscie powinno byé zastosowane wzglegdem ekspozycji
kredytowych, w przypadku ktérych splata rat zaréwno odsetkowych jak
i kapitalowych nastgpuje na koncu okresu umowy (tzw. kredyty balonowe).
W stosunku do tego typu ekspozycji kredytowych bank powinien mie¢ wypracowane
narzedzia pozwalajace na wiasciwa oceng¢ ich ryzyka, w calym okresie trwania

umowy.

2.3. Rekomendacja 7

Bank powinien posiadaé wewnetrzne limity odnoszace si¢ do calego portfela,
poszczegblnych rodzajéw ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oraz
podmiotéw i ich grup. Limity te powinny uwzgledniaé zaréwno zréznicowanie
ekspozycji kredytowych jak i zabezpieczen.

2.3.1.

Rekomendacja S

Wprowadzone procedury powinny zapewnia¢ odpowiednia dywersyfikacje portfela
zgodna z ogblna strategia banku i docelowym obszarem dzialalnosci. Dlatego

istotnym elementem procesu zarzadzania ryzykiem zwiazanym z ekspozycjami

kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie jest ustalenie przez bank oczekiwanej
struktury portfela ekspozycji i dostosowanych do niej limitow zaangazowania banku.

. Aby ustalone limity spetniaty swoje funkcje banki powinny przed ich wprowadzeniem

przeprowadzi¢ efektywny pomiar potencjalnego poziomu ekspozycji na ryzyko.
Limity, ustalane zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami, powinny
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2.3.3.

2.34.

2.3.5.

gwarantowa¢ odpowiednia dywersyfikacje portfela ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie. W szczegolnosci przyjete limity powinny odnosi¢
si¢ do:

a) konkretnego podmiotu lub grupy podmiotow,

b) okreslonego sektora gospodarki,

¢) dluznikéw lub zabezpieczen z okreslonego obszaru geograficznego,

d) rodzaju ekspozycji kredytowej (kredyt, pozyczka, zobowiazanie pozabilansowe),
e) dlugosci okresu umowy,

f) waluty ekspozycji kredytowej,

g) sposobu oprocentowania (stale, zmienne),

h) typu zabezpieczenia.

Wprowadzenie przez banki poszczegdlnych limitéw oraz ich indywidualna wielkosé
powinny by¢ uzaleznione od skali zaangazowania banku w kredyty zabezpieczone
hipotecznie. Wymienione kryteria tworzenia limitow sa w zwiazku z tym kryteriami
mozliwymi do zastosowania, a nie koniecznymi. W merytorycznie uzasadnionych
przypadkach dopuszczalna jest sytuacja stosowania przez bank wilasnych rozwiazan w
tym zakresie.

Ponadto, istotnym czynnikiem wplywajacym na wielkosé limitéw powinny by¢ testy
skrajnych warunkéw, uwzgledniajace w szczegélnosci: cykle ekonomiczne, cykle
narynku nieruchomosci, wahania stop procentowych, zmiany plynnosci sektora
bankowego i poszczegblnych bankéw, zmiany kurséw walutowych. W bankach
znaczaco zaangazowanych w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie testy
te powinny byé przeprowadzone przynajmniej raz w roku. Czgstsze dokonywanie
testow zalecane jest w razie zaistnienia istotnych zmian warunkéw rynkowych.

Rekomendacje dotyczace wewngtrznych limitéw koncentracji odnoszacych sig do
calego portfela, poszczegolnych ekspozycji kredytowych, podmiotéw i ich grup oraz
kontroli koncentracji zaangazowania przedstawione powyzej sa uszczegélowieniem
zapiséw Rekomendacji C Komisji Nadzoru Bankowego dotyczacej zarzadzania
ryzykiem koncentracji zaangazowan z dnia 3 marca 1997 r. (tekst zaktualizowany w
2002 r.), w szczeg6lnosci w odniesieniu do zabezpieczen.

Informacja o przekroczeniu limitow koncentracji kazdorazowo powinna byé
przedstawiona zarzadowi banku.

2.4. Rekomendacija 8

Bank powinien szczegélowo analizowaé¢ strukture terminowg zrédel finansowania
i dostosowywa¢ jg do struktury aktywow.

24.1

242

Rekomendacja S

Szczegblnej analizie powinna byé¢ poddana ekspozycja banku na ryzyko utraty
plynnosci zwigzana z portfelem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie. Dotyczy to w szczegélnosci bankéw o znaczacym zaangazowaniu
w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie.

Co naj.mniej raz w roku, bank znaczaco zaangazowany w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie,  ktéry  dlugoterminowe  aktywa finansuje
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2.4.3.

krétkoterminowymi pasywami powinien przeprowadzaé poglebiong analiz¢ ptynnosci
diugoterminowej. W zaleznosci od charakteru zaangazowan analiza powinna zawiera¢
przynajmniej nastepujace elementy:

a) struktur¢ terminowa znaczacego zaangazowania banku, w tym analiz¢ jakosci
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,

b) polityke zabezpieczenia ryzyka plynnosci, ktéra w szczegdlnosci powinna
zawieraé szczegdlowy opis wiarygodnych zrédel piynnosci dlugoterminowej dla
banku oraz oceng ich odnawialnosci, ze szczegélnym uwzglednieniem kosztéw
uzyskania tych funduszy,

c) symulacje dotyczaca wplywu na sytuacj¢ banku mozliwych zmian warunkéw
rynkowych, w tym zmiany (obnizki) wartosci przyjetych zabezpieczen.

Bank powinien podejmowaé dzialania zmierzajace do dywersyfikacji Zrodet
finansowania dzialalnosci w celu ograniczania ryzyka plynnosci, szczegélnie
dlugoterminowej. Dzialania te obejmuja m.in. przeprowadzenie sekurytyzacji
wierzytelnosci w oparciu o jednorodne portfele kredytowe. Innym mozliwym
rozwiazaniem jest wykorzystanie, dziatajacych w ramach grupy kapitalowej, bankéw
hipotecznych emitujagcych listy zastawne, zabezpieczone wierzytelnosciami
nabywanymi od bankéw uniwersalnych.

2.5. Rekomendacja 9
W strukturze organizacyjnej banku powinny byé rozdzielone funkcje zwigzane z:

2.5.1.

Rekomendacja S

pozyskiwaniem klientéw i sprzedazg oferowanych produktéw,

bezposrednig analizq wnioskéw kredytowych, oceng ryzyka i podejmowaniem
decyzji kredytowej oraz monitorowaniem ekspozycji kredytowej zabezpieczonej
hipotecznie w czasie jej trwania,

weryfikacjg realizacji przyjetych procedur kontroli.

Powyzszy podzial powinien by¢ w miarg mozliwosci utrzymany na wszystkich
szczeblach struktury organizacyjnej banku, w tym w przypadku bankéw znaczaco
zaangazowanych w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie rowniez na
poziomie zarzadu banku. W szczegélnosci odnosi si¢ to do proceséw, w ktérych
wykorzystywane sa techniczne srodki (np. systemy scoringowe). Podziat ten powinien
zostaé odzwierciedlony w odpowiednich wewngtrznych procedurach.

. Oddzielenie funkcji analitycznych oraz kontroli i monitorowania ryzyka od

sprzedazowych ma szczegélne znaczenie na szczeblu podejmowania decyzji
o udzieleniu kredytu. Istotne jest tutaj aby osoby odpowiedzialne za analiz¢ wnioskéw
kredytowych i ocene ryzyka mialy przewazajacy glos w relacji do os6b zwiazanych
z pozyskiwaniem klientow i sprzedaza produktow.
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2.6. Rekomendacija 10

Bank powinien na biezgco kontrolowaé, czy wszystkie warunki umowy sg wypelniane
przez klienta oraz czy $rodki finansowe wyplacane przez bank wykorzystywane sa
zgodnie z umowg.

2.6.1.

2.6.2.

Rekomendacja S

Obok biezacej kontrali przestrzegania warunkéw umowy rekomenduje si¢ réwniez
okresowe badanie innych czynnikéw, ktére mogg mieé istotny wpltyw na ryzyko
zwigzane z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie. Réwniez w
okrestonych odstgpach czasu nalezy kontrolowaé jakosé i warto$é nieruchomosci
stanowiacych zabezpieczenie danych ekspozycji kredytowych. Odbywaé sie to
powinno na podstawie dokumentéw przedkiadanych przez kredytobiorce lub
informacji i danych gromadzonych bezposrednio przez kompetentnych w tym zakresie
pracownikéw banku. W przypadku finansowania nieruchomosci w trakcie budowy
nalezy badaé poziom zaawansowania rob6t budowlanych i ich zgodnosci
z zalozeniami inwestycyjnymi przedtozonymi bankowi.

Dodatkowe kontrole jakosci ekspozycji kredytowych, jak i przyjetego zabezpieczenia
powinny zostaé przeprowadzone, kiedy bank znajdzie si¢ w posiadaniu informacji
wskazujacych na negatywna zmiang¢ ekspozycji na ryzyko. Wszelkie tego typu
informacje muszg zosta¢ bezzwlocznie zgloszone i przekazane odpowiedzialnym
w tym zakresie komoérkom i pracownikom banku.
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III. Ryzyko kursowe i ryzyko stopy procentowej dluznika

3.1. Rekomendacja 11

Bank powinien systematycznie analizowaé wplyw zmian kursowych na ryzyko
kredytowe ponoszone przez bank.

3.1.1,

3.1.2.

Ponizsze wyjasnienia do rekomendacji odnosza sie do przypadkéw, w ktérych dtuznik
nie uzyskuje statych i udokumentowanych przychodéw w walucie ekspozycji
kredytowej, wystarczajacych do jej prawidiowej obslugi.

Ryzyko kursowe, wynikajace z gwattownych wahan kursu zlotego wobec walut
obcych moze doprowadzi¢ do wzrostu ryzyka kredytowego, dlatego polityka banku w
zakresie walutowych ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powinna
by¢ szczegdlnie ostrozna.

- Badajac zdolno$¢' kredytows kredytobiorcy, whnioskujacego o kredyt, pozyczke lub

inny produkt, ktérego wartosé uzalezniona jest od kurséw walut obcych, bank
powinien uwzglgdnié ryzyko kursowe wynikajace z wahan kursu zlotego wobec walut
obcych i jego wptyw na zdolnos¢ kredytows kredytobiorcy.

Rekomenduje sig, aby bank w przypadku udzielania kredytéw w walutach obcych
analizowat zdolnos¢ kredytowa klienta przy zalozeniu, ze stopa procentowa dla
kredytu walutowego jest rowna co najmniej stopie procentowe;j dla kredytu ziotowego,
a kapital kredytu jest wigkszy 0 20%.

. Co najmniej raz w roku, bank powinien analizowaé wplyw ryzyka kursowego na

jakos¢ zaréwno portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, jak
i nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie.

Co najmniej raz w roku, bank znaczaco zaangazowany w ekspozycje kredytowe

zabezpieczone hipotecznie, powinien przeprowadzaé testy skrajnych warunkéw .

w zakresie wptywu ryzyka kursowego dtuznika na ryzyko kredytowe ponoszone przez
bank. Czestsze dokonywanie testéw zalecane jest w razie istotnych zmian warunkéw
rynkowych. Jako wymég minimalny rekomenduje sie przeprowadzanie testéw przy
zafozeniu spadku kursu zlotego, w stosunku do poszczegdlnych walut obcych o 30%,
przy czym nalezy przyjaé, ze spadek kursu walutowego bedzie utrzymywat sie przez
okres 12 miesigcy.

Rekomenduje sig, aby bank przesytal wyniki przeprowadzanych testéw skrajnych
warunkéw oraz zalozen do nich do Narodowego Banku Polskiego. Wyniki testéw
skrajnych warunkéw powinny zostaé wykorzystane w ramach przegladu i aktualizacji
polityki banku prowadzonej w zakresie kredytéw udzielanych w walucie obcej.

3.2. Rekomendacja 12

Bank powinien systematycznie analizowaé wplyw zmian stopy procentowej na ryzyko
kredytowe ponoszone przez bank.

3:2:1.

Rekomendacja S

W przypadku ekspozycji kredytowych oprocentowanych zmienng stopg procentowa,
znaczny wzrost stop procentowych moze doprowadzié do wzrostu ryzyka
kredytowego. Dlatego polityka banku w zakresie ekspozycji  kredytowych
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3.2.2.

3.23.

3.24.

3.2.5.

Rekomendacja S

zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych zmienng stopa procentowa powinna
by¢ szczegblnie ostrozna.

Badajac zdolnos¢ kredytowa kredytobiorcy, wnioskujacego o kredyt,. pozyczkeg lub
inny produkt, oprocentowany zmienng stopg procentows, bank powinien uwzglednic
ryzyko stopy procentowe;j i jego wptyw na zdolnos¢ kredytowg kredytobiorcy.

W zakresie ryzyka stopy procentowej bank, co najmniej raz w roku, powinie'r?
analizowaé wplyw ryzyka stopy procentowej na jako$¢ portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

Co najmniej raz w roku, bank znaczaco zaangazowany weksp(?zycje kredytoyve
zabezpieczone hipotecznie, powinien przeprowadzaé testy _skra_mych warunkO\.»{
w zakresie wplywu zmiany stép procentowych na jakos¢ p.ortfela‘ ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Czgstsze dokonywanie te§tow .za_lecane
jest w razie istotnych zmian warunkéw rynkowych. Jako wymég minimalny
rekomenduje si¢ przeprowadzanie testéw przy zatozeniu wzrostu stép pros:entowyc,:h
0400 punktéw bazowych, przy czym nalezy pxzy:iqé_, ze wzrost poziomu stop
procentowych bedzie utrzymywat si¢ przez okres 12 miesigcy.

Rekomenduje sig, aby bank przesylal wyniki przeprowadzanych testow .slfrajny’ch
warunkéw oraz zatozen do nich do Narodowego Banku Polskiego. Wyniki testow
skrajnych warunkéw powinny zostaé¢ wykorzystane w ramach pn.egla(?u i akt'uahzac_u
polityki banku prowadzonej w zakresie kredytéw udzielanych w walucie obcej.
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IV. Zabezpieczenia

4.1. Rekomendacja 13

W przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie bank powinien
analizowa¢ ryzyko nie tylko dluznika, ale réwniez ryzyko zwigzane z nieruchomoscig
stanowiacg zabezpieczenie.

4.1.1.

Rekomendacja S

Podstawowym Zrédiem splaty sa dla banku dochody diuznika. Dlatego nawet fakt
przyjecia przez bank zabezpieczenia hipotecznego nie wylacza koniecznosci
sporzadzania dokiadnej iszczegélowej analizy wniosku kredytowego, zgodnie
z wewngtrznymi procedurami banku.

- Bank powinien posiada¢ odpowiednie procedury wewnetrzne pozwalajace na biezaca

oceng wartodci nieruchomosci, przyjmowanych jako zabezpieczenie ekspozycji
kredytowych i oceng faktycznej mozliwosci ich wykorzystania jako ewentualne zrédto
dochodzenia swoich roszczer.

- Analiza wniosku zlozonego prze klienta powinna obejmowaé nie tylko wskazniki

zwigzane z potencjalnym diuznikiem, ale réwniez z nieruchomoscia przyjmowang
Jjako zabezpieczenie.

Bank powinien uwzglgdniaé warto$é zabezpieczenia mozliwag do uzyskania podczas
ewentualnego postgpowania windykacyjnego, biorac pod uwage ograniczenia prawne,
ekonomiczne oraz inne mogace wptywaé na rzeczywista mozliwosé zaspokojenia si¢
banku z przedmiotu zabezpieczenia. Minimalne wymogi jakie powinno spetnia¢
zabezpieczenie powinny zosta¢ zapisane w wewnetrznych procedurach banku.

. Bank analizujac ryzyko zwiazane z danym  zabezpieczeniem  winien

m.in. uwzgledniagé:

a) rodzaj hipoteki i jej wplyw na ograniczanie ryzyka,

b) miejsce banku w kolejnosci zaspokajania si¢ z hipoteki,

¢) kolejnos¢ zaspokajania si¢ w przypadku kredytéw konsorcjalnych,

d) ryzyko w przypadku zabezpieczenia na innej niz wlasnosé formie

np. spétdzielczym-wlasnosciowym prawie do lokalu, na wspoiwlasnosci
nieruchomoéci, na nieruchomosciach, z ktérymi zwiazane sg stuzebnosci, itp.

Ponadto dotychczasowe doswiadczenia wskazuja, ze szkodowosé portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie jest wigksza, kiedy nieruchomosé
stanowiaca zabezpieczenie ekspozycji nie jest wiasnoscia diuznika. Rekomenduje sig
zatem, aby szczegélnej uwadze poddane byly te ekspozycje, dla ktérych jest
ustanowione zabezpieczenie na nieruchomosci nie bgdacej wiasnoscia diuznika.

- Analizujac ryzyko zwiazane z dana nieruchomoscia, stanowiacg zabezpieczenie

ekspozycji kredytowej, a w szczeg6lnosci analizujac faktyczna mozliwosé
zaspokojenia si¢ z danej nieruchomosci, bank powinien uwzgledniaé wymogi
art. 1046 Kodeksu Postgpowania Cywilnego (Dz. U. z 1964 r., Nr 43, poz. 296
zpbdz.zm.) oraz wymogéw Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
26 stycznia 2005r. w sprawie szczegblowego trybu postgpowania w sprawach
o opréznienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie nieruchomosci oraz
szczegblowych warunkow, jakie powinno odpowiadaé tymczasowe pomieszczenie
(Dz. U. Nr 17, poz. 155). Bank powinien mieé opracowane procedury postgpowania w
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przypadku  koniecznosci  zaspokojenia  si¢ z  nieruchomosci  stanowiacej
zabezpieczenie, uwzgledniajace wymogi wskazanych powyzej przepisow.

. Ocena ryzyka, w przypadku stosowania roznych rodzajéw hipoteki (np. hipoteki

zwyklej, kaucyjnej) powinna stanowic istotny element polityki banku w zakrgsie
zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

Fakt wpisania hipoteki kaucyjnej do ksiggi wieczystej diuznika nie stanowi argumentu
jednoznacznie wiazacego dla oceny jej skuteczmosci. Nalezy ‘mieé na uwadz_e,
ze do wpisu hipoteki dochodzi w szczegblnym postgpowaniu (postqpowaplu
wieczystoksiegowym), a nie w sgdowym postgpowaniu rozpoznawczym. Rozpoznajac
wniosek o wpis hipoteki, sad bada jedynie tres¢ i forme wmosk‘l'x, dolqczon){ch
do niego dokumentéw oraz tres¢ ksiggi wieczystej. W typowej sytuacji, gd}" fio wpisu
hipoteki dochodzi na podstawie o$wiadczenia banku, o zgodnos_cn wpisu
z rzeczywistym stanem prawnym i o skutecznosci wpisu w razie Jego.zaskarZem_a,
decyduje prawidlowos¢ i prawdziwosé tresci oswiadczenia banku, a nie sam wpis,
do dokonania ktérego sad jest zobowiazany.

. Ustanawiajac hipotekg kaucyjng na zabezpieczenie wierzytelnosci przysztych nalezy

rébwniez mieé¢ na uwadze skutki oznaczenia sumy najwyzszej zabezpieczenia
ta hipotekg. W odniesieniu do prawidlowo ustanowionej hipoteki kaucyjne_?
na zabezpieczenie wierzytelnosci przysztych, ten limit (suma n?J»ystza) ma tal.u
skutek, ze jezeli bank udzieli kolejnych kredytéw w granicach llmltu,‘ to wszystkie
te kredyty sa zabezpieczone hipoteka. Jezeli natomiast bank u'dznfla dalszyc_h
kredytéw, to te dalsze kredyty nie s zabezpieczone hipoteka, jako_ niemieszczace sig
w sumie najwyzszej. Z zasady akcesoryjnosci i szczeg(){owos'_(:l hipoteki Yvymka,
ze splata kazdego z kredytow, ktéry (w ramach sumy najwyzszej) byt zabezpleczon_y
hipoteka, nie ,zwalnia miejsca” dla kolejnego kredytu udzielonego na po.dstaw§e
diugoterminowego  porozumienia.  Hipoteki  kaucyjnej na zabezpleczen.le
wierzytelnoéci  przysztych nie mozna traktowaé jako swego .rodzaju
,»linii hipotecznej”, odnawialnej wraz ze splata kolejnych kredytéw udzielonych
w ramach limitu.

4.2. Rekomendacja 14
Bank powinien zapewnié¢, aby wartos¢ zabezpieczenia ekspozycji kredytowej
zabezpieczonej hipotecznie byla wystarczajaca w calym okresie trwania umowy.

4.2.1.

422,

4.2.3.

Rekomendacja S

Najczesciej ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie bgda kredyt){
na finansowanie nieruchomosci, ktére w wigkszoéci przypadkéw sa kredytami
dlugoterminowymi. Dlatego zapewnienie adekwatnej wartosci zabezpieczenia
w catym okresie trwania umowy jest szczegélnie istotne.

W przypadku nieruchomosci najczgsciej wykorzystywanym ws'ke'linikiem fio oceny
adekwatnosci zabezpieczenia jest wskaznik LtV. Bank powinien badaf: poziom
tego wskaznika przed podjgciem decyzji o udzieleniu kredytu, a w trakc.le trwania
umowy co najmniej raz w roku monitorowa¢ jego poziom. Czgstsze monitorowanie
przeprowadza si¢ w przypadku istotnych zmian warunkéw rynkowych.

Z uwagi na istotne réznice w poziomie i charakterze ryzyka zwiazanego ze ‘sp.ecyﬁkq
nieruchomosci rekomenduje sig, aby bank ustalat maksymalny poziom v~{sk'azmka Ltv
dla réznych rodzajow zabezpieczen. Jednym z najistotniejszych czynnikéw branych
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4.24.

pod_uwagq przy ustaleniu maksymalnego poziomu wskaznika LtV powinien byé
stopleﬁA odzyskiwalnosci zaangazowanych przez bank srodkéw z danego typu
zabezpieczenia. W tym celu bank powinien gromadzi¢ dane o wielkosci
odzyskiwanych ~ $rodkéw w drodze egzekucji z poszezegdlnych rodzajow
zabezpieczen. Inne kryteria, jakie bank powinien uwzgledni¢ przy ustalaniu
maksymalnych pozioméw wskaznika LtV, to m.in.:

a) rodzaj nieruchomosci (np. nieruchomo$é  mieszkaniowa,  nieruchomos¢
komercyjna),

b) okres na jaki zostala zawarta umowa (im diuzsza umowa — tym bardziej ostrozny
wskaznik LtV),

c) }\/aluta ekspoz'ycj_i kredytowej (w przypadku zastosowania waluty obcej niezbedne
jest uwzglqdnl?nle przy ustalaniu LtV pasma wahaii danej waluty w stosunku
do wa.lluty krajowej). Nalezy przy tym zwrécié¢ uwage czy umowa przewiduje
mozliwos¢ zmiany waluty,

d) spos6b oprocentowania (stale — nizsze wymogi, zmienne — wyzsze),

e) fqrma wiasnosci — inne ryzyko wystgpuje w przypadku  wlasnosci
a inne w przypadku np. spétdziticzego wiasnosciowego prawa do lokalu,

f) warto$é ewentualnego dodatkowego (poza hipoteka) zabezpieczenia ekspozycji
kredytowej (np. ubezpieczenie).

Usta_lone na pqutawie powyzszych kryteriow maksymalne poziomy wskaznika LtV
powinny zosta¢ uwzglednione w wewnetrznych procedurach banku.

MonitoroYvanie zmian wysokosci wskaznika LtV ma na celu umozliwienie szybkiego
reagowania przez bank na wzrost wartosci wskaznika LtV, a zwlaszcza przekroczenia
okrgélor}ych maksymalnych limitéw. Réwniez w tym zakresie bank powinien
posna’da_c przygotowane, w formie pisemnej, regulaminy i procedury wewnetrzne
okreslajace sposéb reakcji banku na zmiany wartoéci wskaznika LtV
ktdre w szczeg6lnosci powinny dotyczyé: '

a) stosowania dodatkowych zabezpieczer,
b) zmiany zabezpieczenia,
¢) czgsciowego lub petnego wypowiedzenia umowy,

€) renegocjacji warunkéw umowy.

4.3. Rekomendacja 15

?ank l?owi.l?ien posiada¢ odpowiednie procedury i narzedzia sluzace weryfikacji
i aktualizacji warto$ci nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie posiadanych przez
bank ekspozycji kredytowych.

4.3.1

Rekomendacja S

Polityk_a bapku w  zakresie ustalania wartosci nieruchomosci stanowigce;j
zabezpieczenie powinna byé szczegblnie ostrozna. Prawidlowa analiza wyceny
nleruchorr_los'ci, dokonywana przez bank, wymaga pelnego zrozumienia stosowanych
W procesie wyceny podejs¢, metod i technik. Analizy sporzadzane przez bank
powinny uwzgledniac rézne obszary ryzyka zwiazane ze specyfika zabezpieczenia.
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43.2

433

4.3.5.

Zarzad banku powinien by¢ odpowiedzialny za przyjecie regulaminéw i procedur
wewnetrznych dotyczacych weryfikacji wartoéci zabezpieczenia, a osoby wyznaczone
przez zarzad banku powinny odpowiada¢ za wprowadzenie przyjetych przez zarzad
procedur i regulamindw.

W ramach weryfikacji wycen nieruchomosci, dokonanych zardwno na zlecenie banku
jak i dostarczonych przez klientéw, bank powinien dokona¢ kontroli wiarygodnosci
i rzetelnosci zalozen i parametrow rynkowych przyjetych na potrzeby operatu
szacunkowego sporzadzanego przez rzeczoznawcg majatkowego, w ktérym
przedstawiony zostal proces wyceny nieruchomosci. Poziom parametréow przyjetych
przez rzeczoznawcg majatkowego w wycenie nieruchomosci powinien by¢ przez bank
weryfikowany na podstawie dostgpnych baz danych o rynku nieruchomosci
i posiadanego doswiadczenia, gdyz to bank ponosi odpowiedzialno$¢ za jakos¢
kredytu i ponoszone ryzyko. Zweryfikowany w ten sposéb przez bank poziom
wartosci nieruchomosci powinien stanowié¢ punkt odniesienia dla ustalenia kwoty
kredytu (np. przy uwzglednieniu zalozonego poziomu LtV).

. Bank powinien dokonywaé okresowej weryfikacji wartosci nieruchomosci

stanowiacych zabezpieczenie posiadanych ekspozycji kredytowych, poprzez
poréwnanie wartosci z wycen z wysokoscia Srodkéw odzyskiwanych w drodze
egzekucji zabezpieczenia. W tym celu bank powinien wprowadzi¢ wewnetrzng
procedure okredlajaca zakres, metody i czestotliwosé weryfikacji oraz tryb
postepowania w przypadku stwierdzenia istotnych rozbieznosci. W sytuacji, gdy
w banku stwierdzono wystgpowanie czgstych przypadkow istotnych rozbieznosci
pomigdzy wartoscia z wyceny a wysokoscia Srodkéw odzyskiwanych w drodze
egzekucji zabezpieczenia, zarzad banku powinien zmodyfikowaé przyjeta polityke w
zakresie weryfikacji i aktualizacji wartosci zabezpieczenia.

W celu ustalenia wartosci zabezpieczenia, dla potrzeb zarzadzania ryzykiem
zwiazanym z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, w tym
rowniez dla potrzeb wyliczania wskaznika LtV, bank moze wykorzystywa¢ dane z
wiarygodnych baz danych. Oceny wiarygodnosci bazy danych dokonuje bank i
przekazuje te oceng Komisji Nadzoru Bankowego, ktéra moze nie uznaé bazy danych
za wiarygodna, jezeli baza ta:

— nie umozliwia prawidlowego i rzetelnego okreslenie wartosci zabezpieczenia,
— nie zawiera wystarczajacej ilosci danych o odpowiedniej jakosci,

— nie spelnia pozostalych wymagan okreslonych w Rekomendacji J Komisji
Nadzoru Bankowego z dnia 20 lipca 2000 r. dotyczacej tworzenia przez banki baz
danych odnoszacych si¢ do rynku nieruchomosci.

4.4. Rekomendacija 16

Bank powinien monitorowa¢ w sposob ciggly zmiany zachodzace na rynku
nieruchomosci, a nie rzadziej niz raz w roku powinien dokonywa¢ weryfikacji wartosci
nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie posiadanych przez bank ekspozycji
kredytowych.

44.1.

Rekomendacja S

Czestsza weryfikacj¢ przeprowadza si¢ w przypadku istotnych zmian warunkéw
rynkowych. Jezeli istniejg przeslanki wskazujace, ze wartosé nieruchomosci mogta
istotnie sie obnizy¢ w stosunku do wartosci rynkowych innych nieruchomosci
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44.2.

4.4.3.

4.4.4,

4.4.5.

o0 podobnych cechach, powinna byé dokonana ponowna wycena nieruchomosci.
Dla indywidualnie istotnych ekspozycji kredytowych na dzied sporzadzania
weryfikacji, ponowna wycena powinna odbywaé sie przynajmniej raz na trzy lata.

Czgstsza weryfikacja wartosci zabezpieczenia moze by¢ konieczna w przypadku,
gdy zachodza przestanki utraty wartosci ekspozycji kredytowej i powstaje zagrozenie,
Ze wartos¢ zabezpieczenia bedzie nizsza od wartosci ekspozycji kredytowe;.

W przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, ktére nie sg
indywidualnie istotne, bank ma mozliwoéé stosowania uproszczonych procedur
weryfikacji wartosci zabezpieczenia w oparciu o metody statystyczne.

Ponowna wycena moze nie byé konieczna, kiedy odpowiednio przeszkoleni
pracownicy banku dokonaja weryfikacji pierwotnych zalozen parametréw rynkowych
przyjetych na potrzeby operatu szacunkowego, sporzadzanego przez rzeczoznawce
majatkowego oraz sprawdza czy zatozenia te pozostaja na niezmienionym poziomie
lub ich zmiana nie jest na tyle istotna, aby wplywaé na wyceng¢ nieruchomosci.
Weryfikacja ta powinna byé odpowiednio udokumentowana oraz przedstawiona w
formie pisemne;j.

Jezeli w wyniku wstepnej analizy, okaze sie, ze nastapita istotna zmiana poprzednio
przyjetych zalozen, rekomenduje si¢ przygotowanie nowej wyceny. Oznacza to, ze
bank powinien prowadzi¢ monitorowanie rynku oraz zalozehn i ram prawno-
ekonomicznych, ktére zostaly przyjete do sporzadzenia wycen, a ktére majq istotny
wplyw na jej wartosé.

4.5. Rekomendacija 17

Bank powinien posiadaé odpowiednie procedury pozwalajgce na podjecie szybkich
$rodkéw zaradezych na wypadek zajécia nieprzewidzianych zdarzen skutkujacych
spadkiem wartosci nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie ekspozycji kredytowych
banku.

4.5.1.

Rekomendacja S

Bank powinien posiadaé, w formie pisemnej, ustalone procedury wewnetrzne
dotyczace postgpowania na wypadek zaistnienia gwattownych zmian wartosci
zabezpieczenia. Pomocne w ustalaniu tych procedur powinny byé modele
symulacyjne oraz testy skrajnych warunkéw, pozwalajace na symulacje zachowania
calego portfela i poszczegblnych ekspozycji  kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, w sytuacji wystapienia istotnych zmian wartoéci nieruchomosci, a przede
wszystkim na ocene efektéw tych zmian.

Co najmniej raz w roku, banki znaczaco zaangazowane w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie, powinny przeprowadza¢ testy skrajnych warunkéw w celu
oceny wplywu gwaltownej zmiany wartosci zabezpieczenia na jakosé portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Czgstsze dokonywanie testéw
zalecane jest w razie istotnych zmian warunkéw rynkowych.
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4.6. Rekomendacija 18

Szczegélnej uwadze powinny by¢ poddane te ekspozycje kredytowe zabezpieczonf
hipotecznie, w ktérych wartos¢ nieruchomosci zalezy w sposéb isto.my od sytua‘cjl
finansowej dluznika lub kondycja finansowa dluznika zalezy w sposéb istotny od zmian

warto$ci nieruchomosci.

4.6.1.

Rekomendacja S

Powyzsza rekomendacja odnosi si¢ w szczegdlnosci do ﬁnansowan_ia przez bank
nabycia, budowy, adaptacji itp. nieruchomosci komercyjnych. W takim przyp’ac’lku,
bank, analizujac wniosek kredytowy, powinien zwracaé szczegélnq' uwage na: zrod!a
splaty kredytu (np. umowy czynszowe podpisane przed rozpoczgciem lub w trakcie
realizacji inwestycji), warunki uméw o najem.

Oceniajgc posiadang w portfelu ekspozycje kredytowa z.abez_pieczc?nq hipott?cznie
bank powinien dokona¢ oceny struktury prawno-ﬁnansowej_ prOJ.chtu inwestycyjnego,
biorac pod uwage zawarte iobowiazujace umowy i wiazace oswnadc':zema
minimalizujace  poszczegblne rodzaje ryzyka pro;ekt.u, ze szczeg'olnyr.n
uwzglednieniem zatozen finansowych projektu, ktére stanowily podstawe udzielenia
kredytu, pozyczki, itp.
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V. Relacje z klientami

Ponizsze rekomendacje oraz wyjasnienia odnosza si¢ do przypadkéw, w ktérych klientami
bankéw sa konsumenci.

5.1. Rekomendacija 19

Bank powinien dolozyé¢ wszelkich staran, aby przekazywane klientom informacje
byly zrozumiale, jednoznaczne i czytelne.

5.1.1.

5.1.3.

Dotyczy to informacji przedstawianych zaréwno przed, jak i po podpisaniu umowy.
Bank powinien uwzglednié poziom wiedzy klienta, ktéry w wigkszosci przypadkéw
nie jest specjalista z dziedziny bankowosci.

Bank powinien regularnie dostarcza¢ swoim klientom wszelkich informacji
dotyczacych warunkéw oraz praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy.
W szczegélnosei, w formie pisemnej, klient powinien by¢ informowany o wszelkich
zmianach, ktére wplywaja bezposrednio na warunki umowy kredytowe;j. Za zgoda
klienta informacje te moga by¢ Plzekazywane w innej niz pisemna formie (np.
poprzez internet).

Bank powinien przedstawia¢ kredytobiorcom informacje o catkowitym koszcie
kredytu oraz rzeczywistej rocznej stopie procentowej uwzgledniajace koszty znane
w momencie zawarcia umowy. Sluzy¢ temu powinno réwniez zamieszczanie
W ogloszeniach i reklamach dotyczacych kredytu, zawierajacych warunki udzielania
kredytu rzeczywistej rocznej stopy procentowej, wyliczonej od catkowitego kosztu
kredytu.

. Bank powinien takze przedstawi¢ klientowi wszelkie dodatkowe informacje

zwigzane z ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie o jakie poprosi klient, o
ile ich podanie nie jest sprzeczne z przepisami ustawy Prawo bankowe, dotyczacymi
tajemnicy bankowej, ustawy o ochronie danych osobowych oraz wewnetrznymi
regulaminami.

Rekomenduje si¢, aby banki w pierwszej kolejnosci oferowaty klientom kredyty,
pozyczki lub inne produkty w zlotych. Bank moze zlozyé klientowi ofertg kredytu,
pozyczki lub innego produktu w walucie obcej lub indeksowanego do waluty obcej
dopiero po uzyskaniu od klienta banku pisemnego o$wiadczenia, potwierdzajacego, ze
dokonat on wyboru oferty w walucie obcej lub indeksowanej do waluty obcej, majac
peina $wiadomos¢ ryzyka zwiazanego z kredytami, pozyczkami i innymi produktami
zaciaganymi w walucie obcej lub indeksowanymi do waluty obce;j.

Bank powinien posiada¢ sporzadzone w formie pisemnej, procedury wewnetrzne
okreslajace sposéb i zakres informowania kazdego klienta zaciagajacego kredyt lub
pozyczke oprocentowane zmienng stopa procentowa o zwigzanym z tym ryzyku, jak
i jego konsekwencjach. Wszystkie pytania i watpliwosci w tym zakresie powinny
zosta¢  wyjasnione klientowi przez odpowiednio wyszkolonego pracownika,
posiadajacego niezbedna wiedzg na temat zagrozen zwiazanych z ryzykiem stopy
procentowej ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Zaleca sig,
aby klient zaciagajacy kredyt lub pozyczke oprocentowane zmienng stopa procentows
podpisal oswiadczenie, iz zostal poinformowany przez bank o ponoszeniu ryzyka
stopy procentowej oraz, ze jest $wiadomy jego ponoszenia. Powyzsze zasady odnosza
sig réwniez do innych niz kredyty i pozyczki ekspozycji kredytowych.
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5.7,

Rekomenduje sig, aby bank przedstawiajac klientowi oferte kredytu, pozyczki lub
innego produktu, w walucie obcej lub indeksowanego do waluty obcej informowat
klienta o kosztach obstugi ekspozycji kredytowej w wypadku niekorzystnej dla klienta
zmiany kursu walutowego, Informacje takie mogg byé przekazane na przyktad w
postaci symulacji wysokosci rat kredytu. Informacje przekazywane klientowi powinny
w szczegdlnosci zawieraé:

a. Koszty obstugi ekspozycji kredytowej przy aktualnym poziomie kursu ziotego do
waluty ekspozycji kredytowej, bez zmian poziomu stép procentowych.

b. Koszty obstugi ekspozycji kredytowej, przy zalozeniu, ze stopa procentowa fila
waluty ekspozycji kredytowej jest réwna stopie procentowej dla ztotego, a kapitat
ekspozycji kredytowej jest wigkszy o 20%.

c. Koszty obstugi ekspozycji kredytowej przy deprecjacji kursu ziotego do walut){
ekspozycji kredytowej w skali odpowiadajacej réznicy migdzy maksymalnyrp i
minimalnym kursem zlotego do waluty ekspozycji kredytowej w ciagu ostatnich
12 miesiecy, bez zmian poziomu stép procentowych.

. Rekomenduje sig, aby bank przedstawiajac klientowi ofert¢ kredytu, pozyczki lub

innego produktu, oprocentowanego zmienna stopa procentows informowai klien'ta o
kosztach obstugi ekspozycji kredytowej w wypadku niekorzystnej dla klienta zmiany
poziomu stopy procentowej, od ktdrej zalezy oprocentowanie ekspozycji kredytoyvej.
Informacje takie moga by¢ przekazane na przykiad w postaci symulacji wysokcfs’m rat
ekspozycji kredytowej. Informacje przekazywane klientowi powinny w szczegélnosci
zawieraé:

a. Koszty obstugi ekspozycji kredytowej przy aktualnym poziomie stopy
procentowej, od ktérej zalezy jej oprocentowanie.

b. Koszty obshugi ekspozycji kredytowe]j przy wzroscie stopy procentowej, od ktérej
zalezy jej oprocentowanie o 400 pb.

c. Koszty obstugi ekspozycji kredytowej przy wzroscie stopy procentowej, od ktére):
zalezy jej oprocentowanie w skali odpowiadajacej réznicy migdzy .mgksymalnym i
minimalnym poziomem stopy procentowej w ciagu ostatnich 12 miesigcy.

5.2. Rekomendacja 20

W relacjach z klientami, w obszarze dzialalno$ci zwigzanej z ekspozycjami kre:dyto.wymi
zabezpieczonymi hipotecznie bank powinien stosowaé zasady profesjonalizmu,
rzetelnosci, staranno$ci oraz najlepszej wiedzy.

5:2.1.

Rekomendacja S

Umowa o kredyt powinna by¢ zawarta w formie piscmnej,_ a kredytodawca
zobowigzany jest wreczy¢ kredytobiorcy umowe przy jej zawarciu. Wskazane jest
aby, poza elementami wskazanymi w art. 69 ustawy Prawo bankowe, umowa

zawierata:

a) oplaty oraz inne koszty zwiazane z udzieleniem kredytu, w tym oplatg¢ za
rozpatrzenie wniosku kredytowego oraz przygotowanie i zawarcie umowy
kredytowej, bedace elementem catkowitego kosztu kredytu oraz warunki

ich zmian,

b) informacje o catkowitym koszcie kredytu i rzeczywistej rocznej stopie
procentowej, uwzgledniajace koszty znane w momencie zawarcia umowy,
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52.2.

523.

c) iaczna kwote wszystkich naleznosci, do ktérych zaplaty zobowigzany
jestkredytobiorca (z wylaczeniem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie opartych o zmienne oprocentowanie),

d) informacje o uprawnieniach i skutkach przedterminowej splaty kredytu,

e) informacjg o terminie i sposobie wykonania uprawnienia do odstapienia od umowy
przez kredytobiorce,

f) informacj¢ o skutkach niedotrzymania warunkéw umowy, w szczeg6lnosci
w zakresie sposobu i terminéw splaty ekspozycii kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie.

W kazdej umowie, ktéra dotyczy walutowych ekspozycji kredytowych powinny
znalez¢ si¢ co najmniej zapisy dotyczace:

a) wartosci ekspozycji kredytowej w walucie obcej (w przypadku ekspozycji
kredytowych indeksowanych kursem waluty obcej dopuszcza sie poinformowanie
klienta o wysokosci ekspozycji kredytowej i wysokosci rat kapitatowo-
odsetkowych w walucie obcej odrebnie po wyplacie kredytu),

b) wysokosci rat kapitalowych i rdt odsetkowych w walucie obcej,

c) sposobéw i termindéw ustalania kursu wymiany walut, na podstawie ktérego,
w szczegblnosei, wyliczana jest wartosé rat kapitalowo-odsetkowych,

d) informacji, ze zmiana kursu walutowego bedzie miala wplyw na wartosé
ekspozycji kredytowej oraz wysokosé rat kapitatowo-odsetkowych,

e) warunkéw i konsekwencji zmiany waluty ekspozycji kredytowe;.
W kazdej umowie, ktéra dotyczy ekspozycji kredytowych oprocentowanych zmienng
stopa procentowa powinny znalez¢ sig co najmniej zapisy dotyczace:

a) sposob6w i terminéw ustalania stopy procentowej, na podstawie ktorej wyliczana
Jest wysokos¢ rat kapitalowo-odsetkowych,

b) informacji, ze zmiana stopy procentowej bedzie miata wplyw na warto$é
ekspozycji kredytowej oraz wysokosé rat kapitalowo-odsetkowych,

¢) warunkéw i konsekwencji zmiany sposobu oprocentowania.
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