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Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
do projektu Rekomendac;ji S

Uwagi zgtaszamy wg kolejnosci numeracji tresci przepisow projektu Rekomendacji S. Kursywq
przytoczona jest tres¢ komentowanego przepisu.

WSTEP:

,Z wytgczeniem tych obszarow, gdzie ze wzgledu na specyfike dziatalnosci, przyjeto odmienne
podejscie do poszczegolnych rodzajow bankow, wszystkie rekomendacje odnoszg sie
bezposrednio do bankdow uniwersalnych, bankow spodtdzielczych oraz bankow hipotecznych, o ile
zakres rekomendacji nie zostat odrebnie uregulowany ustawq o listach zastawnych i bankach
hipotecznych oraz aktami wykonawczymi wydanymi na jej podstawie.” (str. 6)

Proponujemy doprecyzowanie, mdéwigce o tym ze banki hipoteczne nie prowadzgce wtasnej
sprzedazy produktow hipotecznych sg w ograniczonym zakresie zobowigzane wypetnic¢
postanowienia Rekomendacji S — w szczegdlnosci chodzi tu o wymaog utrzymywania w ofercie
banku zaréwno kredytow stato-, jak i zmiennoprocentowych oraz potencjalnie oferowania
kredytow z opcja , klucz za diug”.

Rozwigzania postulowane w projekcie Rekomendacji S beda stanowié zagrozenie dla modelu
dziatalnosci banku hipotecznego, w ktorym kredytéow hipotecznych udziela bank uniwersalny, za$
bank hipoteczny te kredyty nabywa i refinansuje poprzez emisje listow zastawnych. Jesli bank
uniwersalny bedzie udzielat kredytow na statg stope (lub okresowo statg stope o minimalnym
okresie zwigzania stopg 5 lat), to nieuchronnie bedzie musiat zabezpieczy¢ oferowang stope w
postaci transakcji pochodnych typu SWAP. Przeniesienie kredytu do bilansu banku hipotecznego
oznaczatoby potrzebe zerwania tej transakcji przed przewidzianym dla niej okresem, co wigze sie

z koniecznoscig poniesienia niekiedy znacznych kosztéw albo zablokowanie mozliwosci
przeniesienia kredytow do banku hipotecznego i ich zrefinansowania listem zastawnym.
Reasumujgc, w modelu ukierunkowanym na to, aby kredyty zostaty przeniesione do banku
hipotecznego, bank uniwersalny powinien udziela¢ kredytow na stope zmienng (optymalnie, gdy
portfele sg przenoszone w dacie przeszacowywania stopy zmiennej np. WIBOR 3M aby
zminimalizowaé koszty zerwania nawet tak krotkiej stopy jak 3 miesieczna). Zmiane formuty
oprocentowania na statg stope na dtuzszy okres umozliwiatby wéwczas dopiero bank hipoteczny.

,Komisja Nadzoru Finansowego oczekuje, ze Rekomendacja S dotyczgca dobrych praktyk w
zakresie zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, stanowigca
zatgcznik do uchwaty Nr ... Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 2018 r. (Dz. Urz. KNF poz. ....),
zostanie wprowadzona nie pdzniej niz do dnia ... 2018 r.” (str. 8)
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Proponujemy roczny okres dla bankéw na wprowadzenie i dostosowanie wewnetrznych regulacji
do Rekomendacji S. Uzasadnieniem dla propozycji jest szeroki zakres rekomendacji oraz
wymagania dotyczace relacji z klientami, ktérych wprowadzenie wymaga przygotowania.

StOWNICZEK:

2. Aktualizacja wartosci zabezpieczenia — czynnosci banku majgce na celu okreslenie aktualnej
wartosci zabezpieczenia w konsekwencji ustaleri wynikajgcych z monitorowania wartosci
nieruchomosci.

W projekcie Rekomendac;ji, brakuje rozréznienia pomiedzy pojeciem ,,zabezpieczenie” i pojeciem
,Przedmiot zabezpieczenia”.

Zabezpieczeniem jest hipoteka, zas ,,nieruchomos¢” jest przedmiotem zabezpieczenia. Majac na
uwadze, ze w powyzszej definicji chodzi o aktualizacje wartosci nieruchomosci (a nie hipoteki),
nalezy zmienic¢ definicje w sposdb nastepujacy:

»Aktualizacja wartosci przedmiotu zabezpieczenia — czynnosci banku majgce na celu okreslenie
aktualnej wartosci przedmiotu zabezpieczenia w konsekwencji ustalen wynikajacych z
monitorowania wartosci nieruchomosci.”

Nalezy podkreslic, ze w niektorych dalszych punktach rekomendacji pojecie ,przedmiot
zabezpieczenia” jest uzywane poprawnie, niezbedne jest wiec przejrzenie catej tresci
rekomendacji i ujednolicenie stosowanej terminologii. Konieczne bedzie przy tym
zweryfikowanie w jakich przypadkach nalezy zastosowac pojecie ,,przedmiot zabezpieczenia” aw
jakich ,zabezpieczenie”. Nie moze mie¢ bowiem miejsca sytuacja, zeby w rekomendac;ji byty
stosowane pojecia zdefiniowane w innych przepisach wyzszego rzedu (kodeks cywilny oraz
ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece) w innym znaczeniu niz w tychze ustawach.

12. Ekspozycja kredytowa — naleznos¢ banku z tytutu kredytu i pozyczki, limitu zadtuzenia (w tym
z tytutu karty kredytowej i obcigzeniowej), nabytej wierzytelnosci, czeku i weksla, zrealizowanej
gwarancji, innej wierzytelnosci o podobnym charakterze oraz udzielone zobowigzanie
pozabilansowe

Jak wynika z powyiszej definicji ,przyszte roszczenie banku o zwrot kwoty wyptaconej
beneficjentowi gwarancji” nie jest ekspozycjg kredytowsa. Bedzie nig dopiero wéwczas, gdy bank
dokona wyptaty z gwarancji (zgodnie z zapisem: ,zrealizowanej gwarancji”)? Jezeli takie byty
intencje autordw to zapis jest poprawny. Jezeli intencje byly inne — to zapis nalezy zmieni¢”.
Ponadto, nie jest jasne, czy w przypadku ,wierzytelnosci o podobnym charakterze” — ,, podobny
charakter” dotyczy gwarancji czy tez wszystkich poprzednio wymienionych. Prosimy o
doprecyzowanie.
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13. Ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie — ekspozycja kredytowa zwiqgzana z
finansowaniem nieruchomosci, w przypadku ktdrej zostato ustanowione zabezpieczenie w postaci
hipoteki, lub hipoteka stanowi zabezpieczenie docelowe. Jezeli w Rekomendacji mowa jest o
~ekspozycji kredytowej zabezpieczonej na nieruchomosci”, rozumiec przez to nalezy , ekspozycje
kredytowq zabezpieczong hipotecznie”. ......

Uwaga redakcyjna — konieczna zmiana na: ,,... lub hipoteka bedzie stanowita zabezpieczenie
docelowe...”

15. Ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie oprocentowana statg stopg procentowg
— ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie, w przypadku ktorej stopa procentowa jest
negocjowana przed podpisaniem umowy kredytowej, ustalana jest w momencie zawarcia umowy
i pozostaje niezmienna do korica trwania umowy.

Proponujemy przeformutowanie tresci definicji na ,,w przypadku ktorej stopa procentowa jest
ustalana przed podpisaniem...” — spdjnie z brzmieniem definicji nr 16.

20. Kredyt z opcjq ,klucz za dtug” — ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie na
kredytowanej nieruchomosci mieszkalnej, w przypadku ktdrej warunki umowy przewidujq
mozliwos¢ skorzystania przez kredytobiorce z opcji zwolnienia z zobowigzarn wobec banku z tytutu
tej ekspozycji, pod warunkiem przeniesienia przez kredytobiorce na bank wtasnosci do
kredytowanej nieruchomosci.

Po pierwsze - niepoprawnie jest stosowane pojecie ,,wtasnosci do kredytowanej nieruchomosci”.
Jest ,wtasnosc czegos” a nie ,,wtasnos¢ do czegos”. Jest to zapis niezgodny z przepisami kodeksu
cywilnego. Na poparcie zgtaszanej uwagi przyktadowo art. 195 kodeksu cywilnego ,, Wtasnos¢ tej
samej rzeczy moze przystugiwaé niepodzielnie kilku osobom (wspdtwtasnos¢).” Przepis uzywa
pojecia ,,wtasnosc¢ rzeczy” a nie ,wtasnos$¢ do rzeczy” jak to jest uzywane w catej Rekomendacji,
nie tylko w tym miejscu.

Ta sama uwaga dot. str. 2, 23, 38 i 39.

Ponadto, propozycja instytucji Kredyt z opcja ,klucz za dtug” rodzi szereg watpliwosci natury
formalnoprawne;j:

Przede wszystkim:

a) Wdrozenie rekomendacji w zakresie ,klucz za dtug” dla bankéw hipotecznych moze
oznacza¢ niezgodno$é z art. 16 ust. 2 ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych.
Zgodnie z tym przepisem bank hipoteczny moze nabywaé nieruchomosci jedynie w celu
unikniecia strat z tytutu udzielonych kredytdw zabezpieczonych hipotekg oraz gdy jest to
niezbedne ze wzgledu na potrzeby zwigzane z dziatalnoscig banku. Nabywanie nieruchomosci w
systemie ,klucz za dtug” tylko w okreslonych sytuacjach bedzie mogto by¢ zwigzane z uniknieciem
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strat, tj. gdy klient nie bedzie miat mozliwosci sptaty kredytu i bedzie to jedyne aktywo, z ktérego
bank bedzie sie mogt zaspokoi¢. Niemniej, decyzja powinna by¢ po stronie banku, a nie by¢
konsekwencjg samodzielnej decyzji klienta. Trudno jest takze powigzac to z niezbednoscia ze
wzgledu na potrzeby zwigzane z dziatalnoscig banku — jako takie nalezatoby rozumie¢ nabywanie
nieruchomosci w celu prowadzenia podstawowej dziatalnosci biznesowej (siedziba, oddziaty), a z
uwagi na wole klienta i obowigzek realizacji rekomendacji nadzorczych.

b) Odrebng kwestig jest wptyw takiego rozwigzania na bezpieczenstwo listdw zastawnych
oraz dziatalno$¢ banku hipotecznego jako wyspecjalizowanej instytucji nakierowanej na
udzielanie kredytow i emisje listéw. Obstuga portfela przejmowanych nieruchomosci jest
powigzana z bardzo duzym nakfadem czynnosci operacyjnych, wymagajagcym utworzenia
wyspecjalizowanej komérki w banku, ewentualne outsourcowanie tego na zewnatrz, co bedzie
generowac znaczne koszty. Z oczywistych wzgledéw koszty te bedg musiatby by¢ przerzucane na
klientow.

Ponadto, nie zostato jasno powiedziane, czy:

a) przeniesienie na bank wifasnosci nieruchomosci ma nastgpi¢ na podstawie umowy
przewtlaszczenia na zabezpieczenie czy tez

b) jest to przeniesienie wfasnosci nieruchomosci na bank na podstawie ustawy o
odwrdconym kredycie hipotecznym, w zwigzku z czym kredyt staje sie odwrdoconym kredytem
hipotecznym, do ktérego stosuje sie przepisy wtasciwej ustawy czy tez

c) jest to przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na podstawie datio in solutum (Swiadczenie
w miejsce wykonania) uregulowanej przez art. 453 kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym przepisem,
jezeli dtuznik w celu zwolnienia sie z zobowigzania spetnia za zgodg wierzyciela inne Swiadczenie,
zobowigzanie wygasa. Gdyby jednak na podstawie tego przepisu dtuznik w celu zwolnienia sie z
zobowigzania przenidst na wierzyciela za jego zgoda wfasnos¢ nieruchomosci obcigzonej
hipoteka, umowa taka doprowadzitaby do zaspokojenia wierzyciela hipotecznego z pominieciem
postepowania egzekucyjnego (tak tez S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece,
2010, s. 278; B. Swaczyna, Hipoteka, s. 406; nieco odmiennie T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka,
s. 959-960; odmiennie M. Kucka, w: J. Pisulinski (red.), Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece,
s. 850). Stanowitoby to naruszenie art. 75 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, a umowa
taka bytaby niewazna z mocy art. 58 § 1 kodeksu cywilnego. Wobec kontrowersji w doktrynie
oraz braku orzecznictwa taka propozycja rekomendacji jest dla bankéw bardzo ryzykowna.

d) Rekomendacja nie uwzglednia przepisdw ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, ktérymi jest czesé¢ bankow. Banki te muszg uzyska¢ zezwolenie na nabycie
nieruchomosci.

e) Nie zostato rowniez wskazane, na jakiej podstawie kredytobiorca ma dalej mieszka¢ w
nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ banku. Czy na podstawie umowy najmu czy innej? Czy w
sytuacji takiej gdy bank bedzie zawierat tego typu umowy nie zostanie mu postawiony zarzut
prowadzenia dziaftalnosci niestatutowe;j?

f) A jak sie ma do propozycji art. 6 ust. 2 pkt 1 prawa bankowego, zgodnie z ktérym bank
jest obowigzany do sprzedazy nieruchomosci, ktérg nabyt wskutek zamiany wierzytelnosci na
sktadniki majgtku dfuznika - w okresie nie dtuzszym niz 5 lat od daty nabycia. Czy w zwigzku z tym
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powinien nieruchomos¢ z powrotem odprzedac kredytobiorcy czy tez zby¢ jg innej osobie. A co
bedzie z kredytobiorca?

g) Rekomendacja nie uwzglednia takze problemu kosztow zwigzanych z takg transakcja:
podatkdéw, optat notarialnych i sagdowych. Kto ma je ponosié?
h) Ponadto nie zostat w ogdle wziety pod uwage przypadek, gdy nieruchomos¢ jest

obcigzona kilkoma hipotekami, co w praktyce nie jest rzadkoscig.

Te wszystkie problemy powoduja, ze proponowanie bankom transakcji ,klucz za dtug” jest
przedwczesne i obarczone ogromnym ryzykiem. Propozycja zawarta w rekomendacji nie
uwzglednia przedstawionych ryzyk. W projekcie nie przesadzono tez wprost, czy w ocenie KNF
posiadanie kredytéw z opcjg ,klucz za dtug” bedzie wymagane od kazdego banku, czy jest
opcjonalne — konieczne doprecyzowanie!

23. Nieruchomos¢ mieszkalna

Przy definicji nieruchomosci mieszkalnej nalezy uwzglednic art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. prawo budowlane, zgodnie z ktérym przez budynek mieszkalny jednorodzinny nalezy
rozumiec¢ ,budynek wolno stojagcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie
samodzielng catosé¢, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku”. Nieruchomosci o charakterze
mieszanym w praktyce wystepujg bardzo czesto a rekomendacja tego nie zauwaza.

24. Ocena wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci — analogicznie do uwagi do pkt. 2
Stowniczka - znowu to brzmi tak jakby nalezato ocenié wartos¢ hipoteki.

32. Wskaznik LtV (ang. loan to value) — wskaZnik wyrazajgcy stosunek wartosci ekspozycji
kredytowej do aktualnej (biezgcej) wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci.

Wg nowej definicji LtV liczony jest do aktualnej (biezgcej) wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci. Przy tak liczonym wskazniku dla kredytow na rozwadj nieruchomosci wskaznik LtV
bedzie przekroczony. Proponujemy dopisa¢ — ,dla kredytow udzielanych na rozwdj
nieruchomosci (np. na budowe czy rozbudowe) LtV liczony jest do wartosci przysztej (po
zakonczeniu inwestycji) zabezpieczenia na nieruchomosci”.

Strona 5z 22

ul. Finlandzka 8 lok.1, 03-903 Warszawa
tel. (022) 870 73 60, fax (22) 870 73 60 wew. 108, e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl




Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
do projektu Rekomendacji S, 25/09/2018

FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

REKOMENDACJE SZCZEGOLOWE

Rekomendacja 1

Polityka zarzqdzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
powinna zawierac zasady okreslania maksymalnej wysokosci wskaznika Dtl dla danego klienta,
ktorg bank moze zaakceptowac w zaleznosci od sytuacji finansowej poszczegdlnych klientow.

Czy zapisy rekomendacji dotyczg kazdego typu kredytu oferowanego przez Bank, czy odnoszg sie
jedynie do kredytow typu , klucz za dtug” dla ktérych Rekomendacja S przewiduje inne poziomy
DTI?

Rekomendacja 1.9.

Bank w ofercie kredytow zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych
powinien posiadac kredyty oprocentowane statq stopqg procentowq lub okresowo statqg stopg
procentowq. Bank powinien okreslic docelowe poziomy udziatu ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych zmienng stopqg procentowq, statg stopq
procentowgq i okresowo statq stopg procentowq w portfelu kredytow hipotecznych oraz okresli¢
termin osiggniecia tych poziomow.

Proponujemy usuniecie tej Rekomendacji. W przypadku braku mozliwosci usuniecia powyzszych
zapisOw: Proponujemy odstgpié od narzucania terminéw i okreslania docelowych poziomdw dla
kredytow o statej lub okresowo statej stopie procentowej. Wprowadzenie poziomow osiggniecia
odpowiednich poziomdw i termindw, do ktérych powinny zostaé zrealizowane — wobec braku
zainteresowania klientow ofertg o statej stopie procentowej lub okresowo statej stopie
procentowej - moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej aby osiggna¢ zaktadany poziom w
konkretnym terminie, bank musiatby oferowaé kredyty o statej lub okresowo statej stopie
procentowej ponizej kosztow pozyskania finansowania. Nadto, w sytuacji osiggniecia
okreslonego poziomu ekspozycji o zmiennej stopie, czy Bank bytby zobligowany do zaprzestania
udzielania kredytéw o zmiennej stopie i do oferowania tylko kredytow statoprocentowych?
Powyzsze mogtoby skutkowaé zatamaniem akcji kredytowej.

Uwazamy, ze ustalenie w politykach banku, jaki ma by¢ docelowo udziat kredytéw opartych na
stata stope w stosunku do kredytéw opartych na stopie zmiennej budzi podejrzenia o wywieranie
nieuprawnionego wptywu na suwerenne decyzje klientow w sprawie wyboru formuty. Jesli
bowiem bank postawi sobie pewien cel, to powinien okresli¢ metody stuzgce jego realizacji, a
wiec zaangazowal sie w budowanie wzrostu tej czesci portfela. Jakiekolwiek zachety
sprzedazowe wzmagajg podejrzenie o doprowadzenie klienta do decyzji, ktora nie musi okazac
sie dla niego korzystna finansowo.

Wskazujemy, iz Bank buduje swojg strategie dbajgc o realizacje wynikdw finansowych dla
akcjonariuszy z poszanowaniem bezpieczenstwa finansowego swoich klientow. Struktura
kredytéw ze statg stopg, ktérg bank osiggnie wynika¢ bedzie z poziomu zainteresowania
klientéw, rentownosci, sytuacji rynkowej oraz ryzyka dla ptynnosci i ryzyka rynkowego, jakie
produkt generuje. Wymuszone regulacjami promowanie okreslnego rodzaju produktu moze mie¢
negatywny wptyw na wynik finansowy banku.

Strona 6 z 22

ul. Finlandzka 8 lok.1, 03-903 Warszawa
tel. (022) 870 73 60, fax (22) 870 73 60 wew. 108, e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl




Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
do projektu Rekomendacji S, 25/09/2018

FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Wprowadzenie do oferty kredytdw opartych o okresowo statg stope procentowg wymusi na
bankach, a w szczegdlnosci na bankach hipotecznych, dokonanie zmian w ofercie nie tylko
produktéw kredytowych, ale takze w zakresie polityki refinansowania dziatalnosci kredytowej. W
chwili obecnej trudno jest okresli¢ oczekiwania rynku w zakresie popytu i cen listéw zastawnych
opartych na statym oprocentowaniu niemniej jednak nalezy oczekiwac, iz bedg one znaczgcoinne
niz w przypadku listdw zastawnych opartych o stope zmienng i w warunkach polskiego rynku
moga spowodowac wzrost kosztow kredytowania. Ponadto, w swietle ustawy o kredycie
hipotecznym i ze wzgledu na ryzyko prawne i reputacyjne, a takze koniecznos$¢ zachowania
wiasciwych relacji z klientami, przed wdrozeniem przedmiotowej rekomendacji zasadne wydaje
sie by systemowo i szczegétowo uregulowac szczegétowo formute ustalania opfaty za
wczesniejszg sptate kredytu. Ponadto, nieuzasadnione wydaje sie oczekiwanie okreslenia
docelowego poziomu kredytéw, ktére bedg oparte o statg stope procentowg, gdyz poziom ten
uzalezniony bedzie od wielu czynnikdw w bardzo duzej czesci catkowicie niezaleznych od bankow,
takich np. jak — popyt na tego rodzaju kredyty, zakres oferty bankow konkurencyjnych w
przedmiotowym zakresie, mozliwosci emisji listow zastawnych opartych na statej stopie
procentowe;j.

Rekomendacja 1.11.

Rekomenduje sie, aby bank oferujgcy kredyty zabezpieczone hipotecznie oprocentowane
okresowo statq stopqg procentowgq, wydtuzat minimalny 5-letni okres, dla ktorego stopa
procentowa jest stata.

a. Czy pojecie , wydtuzat minimalny 5-letni okres” oznacza zmiane oferty banku (poprzez
oferowanie kredytéw o coraz dtuzszym okresie oprocentowania statg stopg)?
b. Czy pojecie to odnosi sie do mozliwosci przedtuzenia okresu statego oprocentowania (np.

5-letniego okresu oprocentowania statg stopg pierwotnie okreslonego w zawartych umowach
kredytu) na kolejny okres kredytowania dla kredytobiorcéw, ktérzy podpisali juz umowe, w ktorej
pierwszy 5-letni okres jest oprocentowany wedtug statej stopy)?

C. Proponujemy brak definicji okresu, dla ktérego stopa procentowa ma mie¢ staty poziom.
Uzasadnieniem dla propozycji jest brak dtugoterminowych pasywéw o oprocentowaniu statym;
maksymalny okres na jaki mogg byé modelowane stabilne depozyty biezgce wg wydanych w 2018
roku Regulacji EBA to 5 lat; srednio i diugoterminowe pozyczki s3 oparte o oprocentowanie
zmienne; brak rozwinietego rynku listéw zastawnych; brak odpowiednio gtebokiego rynku
dtugich transakcji IRS, ktédry moze powodowac znaczacy wzrost kosztu zabezpieczenia, a tym
samym kosztéw kredytdw na statej racie w przypadku znaczacego wzrostu popytu na tym rynku;
banki krajowe miatyby jednolitg ekspozycje ptacac w IRS statg stope, a otrzymujgc zmienna.

Rekomendacja 1.13.

Bank powinien umozliwi¢ klientowi zamiane kredytu zabezpieczonego hipotecznie
oprocentowanego zmienng stopq procentowq na kredyt zabezpieczony hipotecznie
oprocentowanego statq stopq procentowq lub okresowo statq stopq procentowq. Dotyczy to
rowniez umow kredytowych zawartych przed wejsciem w Zycie niniejszej Rekomendacji.

Wprowadzenie uprawnienia kredytobiorcow do zmiany zmiennej stopy procentowej na statg
stope procentowq (bez wzgledu na to, kiedy zostata zawarta umowa i w jakiej sytuacji finansowej
znajduje sie kredytobiorca) utrudni bankom efektywne zarzgdzanie ryzykiem stopy procentowej.
W sytuacji szczegdlnie nieuprzywilejowanej znajda sie banki hipoteczne, ktére z zatozenia swoja
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dziatalnos¢ refinansujg emitujac listy zastawne, w przypadku ktérych nie nalezy oczekiwac
mozliwosci zamiany jednej formuty oprocentowania na inng w takcie zycie takiego listu.

Banki hipoteczne teoretycznie powinny mie¢ mozliwos¢ zabezpieczenia finansowania kredytéw
w PLN na stafa stope listami zastawnymi w PLN na stope statg o podobnym tenorze, jednak w
praktyce napotykajg nastepujace bariery:

- w Polsce jest ograniczona baza inwestorow w ogole, za$ listy zastawne nie moga
konkurowa¢ z obligacjami skarbowymi z powodu chocéby podatku bankowego, jaki pojawi sie u
czesci inwestorow,

- inwestorzy, ktérzy operujg na rynku polskim nie sg sktonni kupowaé papieréw
wartosciowych o statej stopie, tylko zmiennej, wiec sfinansowanie kredytédw na stafg stope i tak
wymagatoby zabezpieczenia transakcjami pochodnymi, ktére generujag dodatkowy koszt,
ponadto profesjonalne zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej wymaga duzo wiekszej
szczegbtowosci i zabezpieczania rdznic pomiedzy strong aktywdéw a zobowigzan takie w
przypadku stop okresowo statych, ale w réznych okresach;

- inwestorzy zagraniczni, ktérzy chetnie kupuja papiery wartosciowe statokuponowe nawet
na dfuzsze okresy (ponad 5 lat), kupujg papiery w EUR, zatem konieczne jest zawarcie transakgji
typu CIRS co bardzo podwyzsza koszt refinansowania,

- rynek instrumentéw pochodnych nie jest obecnie dostatecznie ptynny, nie ma zbyt wielu
podmiotéw chetnych dostarczy¢ transakcje CIRS, tym bardziej dla bankéw hipotecznych ktoére
powinny taki instrument wpisa¢ do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych i
instrument taki wbrew zasadom ogdélnym nie moze zostac rozwigzany na skutek upadtosci banku
hipotecznego,

- pomiedzy zebraniem portfela kredytéw opartych na stata stope w odpowiednim
wolumenie, a wyemitowaniem listow zastawnych uptywa tak dtugi okres czasu, ze istniejgce
niedopasowania trzeba zabezpiecza¢ instrumentami pochodnymi, a ryzyko, ze zaoferowana
stopa procentowa dla kredytu rozminie sie z warunkami rynkowymi z dnia emisji jest ogromne i
musi zosta¢ zawarte w cenie kredytu.

Ponadto, projekt Rekomendacji wskazuje, ze bank powinien umozliwi¢ kredytobiorcy zmiane
kredytu oprocentowanego zmienng stopg procentowg na kredyt oprocentowany statg stopa
procentowg lub okresowo stata stopg procentowg oraz przygotowac sie organizacyjnie do
obstugi sktadanych wnioskow. W Rekomendacji brak informacji o warunkach koniecznych do
spetniania przez kredytobiorce, aby taka zmiana byta mozliwa. Kredyt o statej stopie procentowej
lub okresowo statej stopie procentowej moze by¢ drozszy niz obecnie posiadany przez klienta.
Proponujemy uwarunkowanie mozliwosci zmiany stopy procentowej faktem posiadania przez
kredytobiorce zdolnosci kredytowej do obstugi kredytu po dokonaniu zmiany.

Rekomendacja 8.3.

Elementami, ktdre w szczegdlnosci bank powinien uwzglednia¢ w analizie ilosciowej oceny
zdolnosci kredytowej klienta detalicznego, sq dochody i wydatki wszystkich wnioskodawcow i
poreczycieli wnioskowanej ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipotecznie.

Z tresci rekomendacji wynika jednoznacznie, ze przy analizie bank winien uwzgledniaé tylko
»dochody i wydatki wszystkich wnioskodawcow i poreczycieli”. Zgodnie z przepisami art. 876 i
nastepnych kodeksu cywilnego przez poreczyciela nalezy rozumiec¢ wytgcznie osobe, ktodra
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zabezpieczyta sptate kredytu poreczeniem udzielonym na podstawie przepisow kodeksu
cywilnego. Nie zalicza sie do tej grupy ani wystawcy weksla in blanco bedacego osobg inng niz
whnioskodawca, ani poreczyciela wekslowego, ani przystepujgcego do dtugu, pomimo ze osoby
te rowniez odpowiadajg catym swoim majatkiem. Jesli intencjg autoréow byto ograniczenie sie
tylko do poreczyciela to zapis jest poprawny, ale nie jest jasne, dlaczego w przepisie pomija sie
innych zabezpieczajgcych odpowiadajgcych osobiscie.

Rekomendacja 8.12.

Dodatkowo bank powinien bra¢ pod uwage, w miare mozliwosci, wszystkie wydatki
gospodarstwa domowego, ktére mogq obciqzac klienta detalicznego. Bank powinien uwzglednic
wydatki zwigzane z obstugq zobowiqzan kredytowych, jak rowniez obcigzenia sptfatq z tytutu
zobowigzan finansowych innych niz zobowigzania kredytowe, jesli klient nie moze zrezygnowac z
ich uiszczania (m.in. wynikajqgce z przepisow prawa lub majgce charakter trwaty i nieodwotalny
np. zasqdzone alimenty, wyptacane renty).

Celowe jest dodanie w tym miejscu, ze w przypadku, gdy klient nabyt nieruchomos¢ obcigzong
dozywociem, bank musi uwzgledni¢ rowniez wydatki jakie miesiecznie klient musi swiadczy¢ na
rzecz dozywotnika.

Rekomendacja 8.13.

Celem ograniczania ryzyka zaciggania kredytow w celach spekulacyjnych zakupow na rynku
nieruchomosci, bank powinien zwracac szczegolng uwage przy weryfikacji klientow ubiegajgcych
sie o kredyt z opcjq ,klucz za dfug”, czy kredytobiorcy lub osoby pozostajgce z nimi w
gospodarstwie domowym nie posiadajqg, innych zobowigzan kredytowych.

Rekomendacja nie wskazuje precyzyjnie na co banki powinny zwracaé szczegdlng uwage. Czy
nalezy domniemywaé, ze kredytobiorcy lub osoby pozostajagce z nimi w gospodarstwie
domowym nie mogg posiada¢ zadnych zobowigzan kredytowych, czy tylko zabezpieczonych
hipotecznie lub takich, ktore mogtyby spowodowa¢ komplikacje w przypadku koniecznosci
przejecia nieruchomosci przez bank?

Rekomendacja 8.14.

W ramach procesu oceny zdolnosci kredytowej klienta detaliczcnego, bank powinien podjgc
dziatania, ktore pozwolq na uzyskanie wiarygodnych i kompletnych informacji na temat
catkowitego zadtuzenia wnioskodawcdw i poreczycieli ekspozycji kredytowej zabezpieczonej
hipotecznie, zarowno wobec bankdw, jak i innych podmiotow, niebedgcych bankami, a
prowadzqgcych dziatalnos¢ w zakresie udzielania kredytow i pozyczek. W tym celu bank powinien
przyjg¢ od klienta detalicznego pisemne oswiadczenie na temat stanu jego catkowitego
zadtuzenia z tytutu zaciggnietych poZzyczek i kredytow.
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Inne instytucje niz banki - np. fundusze udzielajg nieoprocentowanego finansowania zwanego
»wsparciem”. Nie jest to ani pozyczka, ani kredyt. Zatem formalnie takie , wsparcie” moze by¢, w
Swietle tej rekomendacji, pominiete przez klienta. Potrzeba przeredagowania przepisu.

Rekomendacja 10.2.

Na poczet wktadu wtasnego, bank moze zaliczy¢ wartos¢ nieruchomosci gruntowej, na ktorej
docelowo znajdowac sie bedzie nieruchomosc¢ stanowiqgca przedmiot kredytowania.

W sSwietle obecnie obowigzujgcych przepisow prawa, na jednej nieruchomosci nie moze
znajdowac sie inna nieruchomosé.

Jezeli autorom chodzito o dom jednorodzinny, wzglednie o budynek wielorodzinny, to w swietle
obowigzujgcych przepiséw prawa nie sg one odrebnymi nieruchomosciami. Sg to czesci sktadowe
nieruchomosci gruntowej, na ktérej zostaty wzniesione.

Natomiast w przypadku budynku, w ktérym bedg wydzielone lokale stanowigce odrebng
nieruchomosé, wowczas udziat we wspotwiasnosci nieruchomosci wspdlnej jest czescig sktadowa
nieruchomosci lokalowej. W zaleznosci od intencji autorow, zapis musi by¢ zmieniony, aby byt
zgodny z przepisami kodeksu cywilnego.

Rekomendacja 10.4.

10.4. W przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonych na nieruchomosciach mieszkalnych,
za wktad wtasny do wysokosci 10% wartosci kredytowanej nieruchomosci stanowigcej przedmiot
zabezpieczenia mozna uznac:

- umowe ubezpieczenia kredytu zawartq przez kredytobiorce z zaktadem ubezpieczen
(ubezpieczenie czesci ekspozycji odpowiadajgcej brakujgcej wartosci wktadu wtasnego),

Czy zamiarem Nadzoru jest, aby wprowadzony zostat wymog aby umowa ubezpieczenia byta
zawierana z zakladem ubezpieczen przez kredytobiorce? Proponujemy pozostawienie
dotychczasowego rozwigzania polegajgcego na tym, ze to bank odpowiednio ubezpiecza czesc¢
kredytu. Biorgc pod uwage fakt, ze decyzja kredytowa jest ofertg w rozumieniu kodeksu
cywilnego (zgodnie z postanowieniami ustawy o kredycie hipotecznym) oraz faktem, ze
kredytobiorca umowe ubezpieczenia bedzie mdgt przedstawi¢ dopiero po podpisaniu umowy
kredytowej, weryfikacja zapisdw umow ubezpieczenia mogtaby sie odby¢ podczas weryfikowania
dokumentéw do uruchomienia kredytu. W przypadku nieakceptowalnych przez bank
postanowien w umowie ubezpieczenia lub OWU, banki mogtyby odmawia¢ uruchomienia
kredytu. Kredytobiorca natomiast majgc podpisang umowe mogtby juz podja¢ odpowiednie kroki
prawne zwigzane z zakupem nieruchomosci. - przedstawione przez kredytobiorce dodatkowe
zabezpieczenie w formie blokady s$rodkdw na rachunku bankowym lub poprzez zastaw
rejestrowy na denominowanych w ztotych dtuznych papierach wartosciowych Skarbu Panstwa
lub NBP.
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- przeniesienie okreslonej kwoty w ztotych lub w innej walucie na wtasnos¢ banku, zgodnie z art.
102 ustawy — Prawo bankowe (przy czym w przypadku innej waluty niz waluta kredytu, bank
powinien zatozy¢ jej deprecjacje o 30%)...

Rekomendacje traktujg btednie ,blokade srodkéw na rachunku bankowym” jako zabezpieczenie
dajace bankowi szczegdlne bezpieczenstwo. Pomijajg natomiast zastaw wg kodeksu cywilnego
oraz zastaw rejestrowy na wierzytelnosci z rachunku bankowego, jak réwniez przelew
wierzytelnosci z rachunku bankowego.

W praktyce zatem banki przyjmujg na zabezpieczenie zastaw, ktéry moze by¢ podstawg do
odmowy przekazania komornikowi zajetej wierzytelnosci z rachunku bankowego albo przelew
wierzytelnosci z rachunku bankowego, ktdry chroni bank przed egzekucjg i dodatkowo przyjmuja
blokade, ktéra banku przed zajeciem w ogdle nie chroni, po to, aby miec z tego tytutu przywileje
okreslone w rekomendacjach. W zwigzku z tym nalezy w koricu dostosowac zapisy rekomendacji
do przepisow prawa i doda¢, jako zabezpieczenie, ktore upowaznia do uznania za wktad wtasny
do wysokosci 10% wartosci kredytowanej nieruchomosci takie zastawu zwyktego Ilub
rejestrowego oraz przelewu wierzytelnosci z rachunku bankowego. Przewidziane w trzecim tiret
»przeniesienie okreslonej kwoty w ztotych lub w innej walucie na wtasnos$¢ banku” to jest
zupetnie inne zabezpieczenie niz zastaw czy przelew wierzytelnosci. Ta sama uwaga odnosi sie
do rekomendac;ji 10.6.

Rekomendacja 10.5

Z zastrzezeniem Rekomendacji 10.6, w przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonych na
nieruchomosciach komercyjnych, wktad wtasny klienta w momencie udzielenia kredytu powinien
wynosi¢ nie mniej niz 25% wartosci kredytowanej nieruchomosci stanowiqcej przedmiot
zabezpieczenia.

W zakresie finansowania nieruchomosci komercyjnych, proponujemy: nie wprowadzanie
powyzszego nowego wymogu minimalnego udziatu wtasnego, ale utrzymanie wymogu
dotyczagcego maksymalnego poziomu wskaznika LtV (obrazujgcego poziom tgcznego
zabezpieczenia hipotecznego danej ekspozycji), przy jednoczesnym obnizeniu wymogéw dla
nieruchomosci na uzytek witasny, tj.:

° dla finansowania nieruchomosci przychodowych — LtV na poziomie max 75% (bez zmian),
° dla finansowania nieruchomosci na uzytek wtasny — LtV na poziomie max 80%.

Wynika to z nastepujgcych faktéw:

a. Proponowany nowy wymag, tj. udziat wtasny nie nizszy niz 25% wartosci kredytowanej
nieruchomosci, skutkowatby zaostrzeniem zasad kredytowania, zwfaszcza w przypadku
finansowania nieruchomosci przeznaczonych na uzytek wiasny kredytobiorcy (innych niz
przychodowe).

1. Przy obecnym wymogu (pkt 15.8. obecnie obowigzujgcej Rekomendacji S KNF), klient
moze uzyskac kredyt na finansowanie nieruchomosci przy udziale wtasnym nizszym niz 25%,
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przedstawiajgc na zabezpieczenie np. takze dodatkowa nieruchomos¢ (inng niz
kredytowana), dzieki czemu spetniony bedzie wymég LtV (maksymalnie 75%) na bazie
wszystkich zabezpieczen hipotecznych.

2. Przejscie na wymog dotyczacy minimalnego poziomu udziatu wtasnego ograniczy
maksymalny poziom finansowania do 75% wartosci konkretnej, aktualnie finansowanej
nieruchomosci. To moze skutkowac ograniczeniem stopy inwestycji firm w Polsce.

b. Zgodnie z zapisami Prawa bankowego (art. 70), podstawowym kryterium udzielenia
kredytu jest zdolnos¢ kredytowa klienta, rozumiana jako zdolnos¢ do sptaty zaciggnietego
kredytu wraz z odsetkami w terminach okreslonych w umowie. Dlatego w przypadku
kredytowania dziatalnosci gospodarczej poziom kredytowania i wymagany minimalny udziat
wiasny klienta, powinien wynika¢ przede wszystkim z oceny zdolnosci kredytowej, w tym
zdolnosci do obstugi catosci zadtuzenia z generowanych nadwyzek pienieznych oraz ogdlnej
struktury finansowania przedsiebiorstwa. Jednoczesnie odrebng kwestig s3 wymogi w zakresie
prawnych zabezpieczen kredytu, zalezne zaréwno od kondycji ekonomiczno - finansowej
kredytobiorcy, jak i struktury danej transakcji kredytowe;.

C. Kredytowanie nieruchomosci komercyjnych dotyczy dwdch réznych sytuaciji:

1. Ekspozycji finansowania nieruchomosci przychodowych, w przypadku ktorych
nieruchomosc¢ stanowi zardwno prawne zabezpieczenie, jak i zZrodto sptaty kredytu (zdolnos¢
kredytowa zalezy od przeptywdw generowanych przez nieruchomosc). Sg to nieruchomosci
przeznaczone na wynajem lub na sprzedaz do podmiotéw trzecich, np. lokale biurowe,
powierzchnie sklepowe, magazynowe przeznaczone na wynajem, budynki mieszkalne
przeznaczone na sprzedaz.

2. Ekspozycji finansowania nieruchomosci na uzytek witasny, w przypadku ktdrych
nieruchomos$¢ stanowi prawne zabezpieczenie, ale sptata kredytu nie zalezy od
nieruchomosci, tylko od zdolnosci kredytobiorcy do sptaty zobowigzania ze zrodet innych niz
nieruchomosc.

Rekomendacja 10.6. W przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonych na nieruchomosciach
komercyjnych, za wktad wtasny do wysokosci 5% wartosci kredytowanej nieruchomosci
stanowigcej przedmiot zabezpieczenia mozna uznac:

- umowe ubezpieczenia kredytu zawartqg przez kredytobiorce z zaktadem ubezpieczen
(ubezpieczenie czesci ekspozycji odpowiadajgcej brakujgcej wartosci wktadu wtasnego), |[...]

Zawarty w pkt. 10.6. projektu zapis wskazuje, ze dla ekspozycji kredytowych zabezpieczonych na
nieruchomosciach komercyjnych, za wktad wtasny mozna uznaé okreslone formy zabezpieczen.
Te dwa pojecia (udziat wlasny — zabezpieczenie) nie powinny by¢ uzywane zamiennie: wktad
wiasny zwigzany jest z koniecznoscig zapewnienia catosci zrodet finansowania nieruchomosci, a
nie z dodatkowym prawnym zabezpieczeniem kredytu, ktore moze zosta¢ wykorzystane na
etapie odzysku.
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Rekomendacja 10.8.

W przypadku uznania przez bank za wktad wtasny wartosci nieruchomosci gruntowej, na ktorej
docelowo znajdowac sie bedzie kredytowana nieruchomosé, konieczne jest zweryfikowanie czy
nieruchomos¢ ta nie jest obciqzona hipotekq. W sytuacji, gdy bank ustalit, iz nieruchomosc¢ — na
ktorej docelowo znajdowac sie bedzie kredytowana nieruchomosc¢ — jest obciqzona hipotekq,
bank ocenia w jakiej czesci wartosc tej nieruchomosci moze zostac uznana jako wktad wtasny.

Rekomendacja catkowicie pomija inne niz hipoteka obcigzenia nieruchomosci. Odnosi sie to
przede wszystkim do dozywocia oraz stuzebnosci, w tym stuzebnos$ci mieszkania, przejazdu i
przechodu, drogi koniecznej oraz przesytu. Niektére z nich, jak droga konieczna czy stuzebnos¢
przesytu, musza by¢ tolerowane przez bank. Natomiast inne mogg znaczgco wptyngé na
obnizenie wartosci nieruchomosci. W praktyce wystepuje to znacznie czesciej niz nieruchomosci
obcigzone hipotekami.

Rekomendacja pomija takze bardzo waziny problem wystepujgcy najczesciej w praktyce
nieruchomosci obcigzonych hipotecznie, a mianowicie problem dawnych hipotek jeszcze
przedwojennych.

Rekomendacja 10.10.

W przypadku nieruchomosci uzytkowanych w sposob mieszany tj. o przeznaczeniu mieszkalno-
gospodarczym, gdy ponad 50% wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci stanowi wartos¢
zabezpieczenia na czesci nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkalnym, bank powinien stosowac
postanowienia Rekomendacji w zakresie wkfadu wfasnego dotyczgce ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych na nieruchomosciach mieszkalnych...

Nie mozna uzywac pojecia ,zabezpieczenie na czeSci nieruchomosci”. Musi byé uzyte
sformutowanie ,zabezpieczenie na utamkowej czesci nieruchomosci” zgodnie z art. 65 ust. 3
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Innej czesci nieruchomosci nie mozna obcigzyé
hipoteka, a niestety na to wskazuje zapis rekomendaciji.

lll. Zabezpieczenia — uwagi generalne

Poniewaz ten punkt Rekomendacji S dotyczy prawnych zabezpieczen, proponujemy tak go
nazwa¢ - stowo ,zabezpieczenia” nie jest bowiem synonimem wyrazenia ,prawne
zabezpieczenia”. Pierwsze pojecie obejmuje bowiem zabezpieczenia zarowno prawne, jak i
ekonomiczne, administracyjne oraz psychologiczne.

Rekomendacja 13

Bank powinien posiadac¢ zasady polityki i procedury w zakresie zabezpieczania hipotecznego
ekspozycji kredytowych, w szczegdlnosci powinien okresli¢ sposob oraz rodzaj przyimowanego
zabezpieczenia hipotecznego.
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Nie jest zrozumiate co autorzy mieli na mysli piszac ,,okresli¢ sposdb oraz rodzaj przyjmowanego
zabezpieczenia hipotecznego”. Nie ma innego sposobu zabezpieczenia hipotecznego niz hipoteka
- w tej chwili jest tylko jeden rodzaj hipoteki umownej. Jezeli autorzy mieli na mysli réowniez
»przewtaszczenie nieruchomosci” to nie jest to w zadnym razie zabezpieczenie hipoteczne. Wiec
albo nalezy wykresli¢ fragment od ,,w szczegdlnosci” albo zmieni¢ brzmienie w zaleznosci od tego
o co autorom chodzito. Obecne brzmienie jest niezgodne z przepisami prawa dot. zabezpieczen
hipotecznych. Jezeli autorzy uzywajgc pojecia ,zabezpieczenie hipoteczne” mieli na mysli
»prawne zabezpieczenie sptaty kredytu hipotecznego” to nalezy definicje ,zabezpieczenia
hipotecznego” w takim wtasnie brzmieniu wprowadzi¢ do stownika. W przeciwnym razie
rekomendacje s niezrozumiate i niezgodne z przepisami prawa. Jezeli natomiast autorzy
uzywajac pojecia ,,zabezpieczenie hipoteczne” - mieli na mysli , hipoteke” to nalezy tego terminu
uzywac. Jednakie nalezy doprecyzowa¢ co autorzy rozumiejg przez rodzaj i sposob
zabezpieczenia, bo obecnie jest tylko jedna hipoteka.

A by¢é moze poprzez uzycie wyrazenia ,zabezpieczenie hipoteczne” autorzy mieli na mysli
»,Zabezpieczenie na nieruchomosci” — bo takie pojecie tez jest w dalszej czesci rekomendac;ji
uzywane.

Rekomendacja 13.5

Bank powinien zapewni¢ sobie mozliwos¢ kontroli zabezpieczenia hipotecznego, zabezpieczenie
(w tym ubezpieczenie) od skutkow zniszczenia oraz prawo do kontroli jego stanu...

W chwili obecnej, z uwagi na tres¢ art. 19 ustawy o dziaftalnosci ubezpieczeniowej i
reasekuracyjnej brak jest w praktyce mozliwosci przymusowego ubezpieczania nieruchomosci
przez banki, bowiem aby zaktady ubezpieczenn mogty dokonywaé ubezpieczenia nieruchomosci,
konieczna jest w ich ocenie kazdorazowa zgoda kredytobiorcy na warunki ubezpieczenia, jezeli
miatby ponosi¢ on koszt sktadki. Jakkolwiek mamy swiadomos¢, ze intencjg ww. przepisu jest
zapewnienie bankom mozliwosci zgdania od kredytobiorcow posiadania ubezpieczenia
nieruchomosci bedacej przedmiotem zabezpieczenia kredytu, prosimy o przeredagowanie tresci
przepisu.

Rekomendacja 13.6.

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

a) rodzaj i przedmiot zabezpieczenia (w tym roznice w i sposob egzekucji z zabezpieczenial)...

Nie jest zrozumiate co znaczy ,,w tym rdznice w”.

Rekomendacja 13-14
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Nalezy podkresli¢, ze niestety w catej rekomendacji uzywane sg wymiennie rézne sformufowania
dot. prawnych zabezpieczen. Sg to: zabezpieczenie, zabezpieczenie na nieruchomosci,
zabezpieczenie hipoteczne, zabezpieczenie ekspozycji kredytowej. Najczesciej, nawet w
przypadku wyrazenia ,zabezpieczenie hipoteczne”, nie mozina sie zorientowaé o jakie
zabezpieczenie autorom chodzito. Zdarza sie niejednokrotnie, ze w jednym zdaniu uzywane sg
rézne sformutowania i nie mozna nawet odgadngc czy zostaty one uzyte w tym samym znaczeniu,
a uzyto réznych sformutowan, zeby sie nie powtarzaé, czy tez wyrazenia te znaczg co innego.

Por. ponizej rézne sformutowania uzywane przez autorow. Niestety nie mozna ustali¢ czy s one
uzywane wymiennie czy tez kazde znaczy co innego:

,14.2. Zarzad banku powinien by¢ odpowiedzialny za przyjecie regulacji wewnetrznych
dotyczacych oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci i monitorowania wartosci
nieruchomosci, a osoby wyznaczone przez zarzagd banku powinny odpowiadac za wprowadzenie
przyjetych przez zarzad regulacji.

14.3. Bank powinien okresli¢ proces oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci i
monitorowania wartosci nieruchomosci oraz osoby odpowiedzialne za jego realizacje. Osoby te
powinny posiada¢ niezbedne kwalifikacje i doswiadczenie w zakresie oceny wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci.

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

14.5. Bank powinien zapewnic¢ sobie prawo do weryfikacji wartosci zabezpieczenia poprzez
pozyskiwanie niezbednych informacji oraz zapewnienie mozliwosci inspekcji i oceny stanu
przedmiotu zabezpieczenia zarowno przez pracownika banku, jak i powotanych przez bank
ekspertow w kazdym momencie istnienia ekspozyciji.

14.6. Bank powinien ustali¢ zasady zabezpieczania ekspozycji kredytowych w przypadku, gdy nie
ustanowiono hipoteki (ze wzgledu na czas tego procesu) lub kontroli inwestycji, gdy
nieruchomos¢ jest w trakcie budowy lub remontu (istotnie wptywajgcego na jej wartosc).

14.7. Bank niezaleznie od ustalenia zasad oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci
ekspozycji kredytowych powinien ustali¢ zasady monitorowania wartosci nieruchomosci,
spetniajgce wymagania w tym zakresie przewidziane dla zabezpieczen na nieruchomosci w
technikach ograniczania ryzyka kredytowego stosowanych dla celéw obliczania wymogow
kapitatowych z tytutu ryzyka kredytowego.”

Rekomendacja 14.4.

W ramach oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci bank powinien uwzgledniac wartos¢
zabezpieczenia hipotecznego mozliwg do uzyskania podczas ewentualnego postepowania
windykacyjnego, biorgc pod uwage ograniczenia prawne, ekonomiczne (m.in. koszty zbycia
zabezpieczenia) oraz inne mogqce wptywac na rzeczywistq mozliwosc¢ zaspokojenia sie banku z
przedmiotu zabezpieczenia.
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Nie jest jasne co oznacza ,zbycie zabezpieczenia”. Gdyby zabezpieczenie stanowita hipoteka to
oznaczatoby to ,przelew wierzytelnosci hipotecznej”. Ale nalezy podejrzewac, ze autorzy mieli
na mysli ,,zbycie przedmiotu zabezpieczenia”. Potrzeba doprecyzowania.

Rekomendacja 14.6.

Bank powinien ustali¢ zasady zabezpieczania ekspozycji kredytowych w przypadku, gdy nie
ustanowiono hipoteki (ze wzgledu na czas tego procesu) lub kontroli inwestycji, gdy
nieruchomos¢ jest w trakcie budowy lub remontu (istotnie wptywajqgcego na jej wartosc).

Rekomendacja 14.6. jest niezrozumiata. Nie wiadomo, czy dotyczy ona przypadku, w ktérym
hipoteka nie zostata ustanowiona w rozumieniu art. 155 § 1 w zwigzku z art. 245 § 1 kodeksu
cywilnego tj. wiasciciel nieruchomosci nie ztozyt oswiadczenia we wtasciwej formie o
ustanowieniu hipoteki, czy tez dotyczy zabezpieczenia kredytu w okresie przejsciowym tj. do
chwili powstania hipoteki w rozumieniu art. 67 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece tj. do
chwili wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej. Niestety w praktyce te dwa pojecia sg3 mylone i
utozsamiane. Nie jest dopuszczalne umdwienie sie, Zze pod tymi pojeciami rozumiemy co innego
niz to zdefiniowaty ustawy.

Tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 2 pazdziernika 2015 r., Il CSK 744/14, Legalis oraz LEX
nr 1849083:

Powstanie hipoteki nalezy wigza¢ z samym wpisem, a nie z jakimkolwiek innym zdarzeniem.
Konstytutywny wpis hipoteki w ksiedze wieczystej jest uwazany za wynikajgca z przepiséw prawa
materialnego (art. 67 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece - t.j. Dz.U. z 2013
r. poz. 707 ze zm.) przestanke powstania hipoteki jako ograniczonego prawa rzeczowego. Przeto
pojecia powstania hipoteki nie mozna wigzac z samg czynnoscig prawng, w ktdérej ustanowiono
hipoteke. Wobec zas$ braku przepisdw szczegdlnych, ktdre zawieratyby autonomiczne okreslenie
uzytego w art. 10 ust. 2 ustawy z 26 czerwca 2009 r. ustawy o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw pojecia ,,powstania hipoteki”, niepodobna
zatozyé, ze ustawodawca zamierzat nadawaé mu innego znaczenia niz przyjmowanego w
orzecznictwie, pomijajgcego znaczenie wpisu hipoteki w ksiedze wieczyste;.

Nalezy jeszcze doda¢, ze ,,wpis do ksiegi wieczystej” nie jest pojeciem tozsamym z ,,prawomocny
wpis hipoteki do ksiegi wieczystej”.

W zaleznosci od tego jakie byly intencje autoréw tres¢ rekomendacji nalezy przeredagowac
dostosowujac jg do obowigzujgcych przepiséw ustaw.

Rekomendacja 14.14.

W przypadku dochodzenia roszczen z przedmiotu zabezpieczenia bank powinien dokonywac
biezgcej oceny jego wartosci uwzgledniajgc zaawansowanie procesu dochodzenia roszczen i jego
efekty...

Czy pojecie ,dochodzenie roszczen” jest synonimem uzytego w rekomendacji na str. 25
rekomendacja 1.23. pojecia , windykacja” oraz uzytego na str. 42 rekomendacja 14.4. pojecia
,postepowanie windykacyjne”? Jezeli s3 to pojecia tozsame nalezy ujednolici¢ tresc
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rekomendacji. Natomiast jezeli sg to pojecia rédzne — nalezy je zdefiniowac. Pojecie ,,dochodzenie
roszczen” wystepuje takze w dalszej czesci rekomendacji. Ponadto w rekomendacji jest réwniez
uzywane okreslenie , egzekucja” — tak ze nie wiadomo, czy jest ono, wedtug autoréw, tozsamy z
okresleniem ,,windykacja”, czy tez sg to rézne pojecia.

Rekomendacja 15

Ponownie uzywane sg nieprecyzyjne i niejasne pojecia ,ocena wartosci zabezpieczenia” oraz
»Zbycie zabezpieczenia”.

Rekomendacja 15

Zarzqd banku ustala poziomy wartosci wskaznika (LtV) odnoszgce sie do maksymalnego poziomu
relacji wartosci ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipotecznie do wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci, w catym okresie sptaty ekspozycji.

W obecnie obowigzujgcym brzmieniu Rekomendacji S tres¢ Rekomendacji 15 brzmi: ,,poziomy
wartosci wskaznika (LtV) odnoszace sie do maksymalnego poziomu relacji wartosci ekspozycji
kredytowej zabezpieczone] hipotecznie do wartosci nieruchomosci, w catym okresie sptaty

ekspozycji”. Czy ww. zmiana oznacza, ze po nowelizacji Rekomendacji S do wyliczenia wskaznika
LtV bank powinien przyjmowac nie - jak dotychczas - wartos¢ nieruchomosci okreslong w
wycenie nieruchomosci, tylko oszacowang przez bank mozliwg do uzyskania wartos¢
zabezpieczenia na danej nieruchomosci?

Rekomendacja 15.5.

W przypadku pozyczek hipotecznych, kredytow obrotowych oraz ekspozycji kredytowych nie
zwigzanych z finansowaniem nieruchomosci stanowiqgcej zabezpieczenie, wartos¢ wskaznika LtV
w momencie powstania zobowigzania nie powinna przekraczac¢ poziomu 75%.

Jednoczesnie ze WSTEPU: w odniesieniu do Rekomendacji 15.5. banki mogq samodzielnie
wypracowac rozwigzania alternatywne (jednak spdjne z celami Rekomendacji S) — ,,w zakresie w
jakim mogq wykazac, Ze nie jest mozliwe bezposrednie stosowanie sie do postanowien tych
rekomendacji w uwagi na specyfike portfela banku”.

Proponujemy usuniecie wymogu Rekomendacji 15.5. w zakresie max wskaznika LtV w przypadku
kredytow obrotowych oraz ekspozycji kredytowych nie zwigzanych z finansowaniem
nieruchomosci, poniewaz:

a. Wymogi w zakresie max LtV liczonego tylko na bazie zabezpieczen hipotecznych
powodujg, ze banki bardziej ostroznie podchodzg do przyjmowania zabezpieczenn na
nieruchomosci dla ww. rodzajéw kredytéw. W praktyce, chcac byé w zgodzie z pkt. 15.5.
projektu, dla takich kredytow banki majg wybor pomiedzy:

i przyjeciem zabezpieczen hipotecznych zapewniajacych LtV nie wyzszy niz 75%, albo
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ii. przyjeciem zabezpieczen hipotecznych skutkujgcych LtV na poziomie 200% lub wyzszym,
poniewaz takie ekspozycje nie spetniajg juz definicji ekspozycji zabezpieczonej hipotecznie (dla
takich kredytow hipoteka zazwyczaj nie jest zabezpieczeniem jedynym, zatem gdy wartos¢
hipoteki nie stanowi ponad 50% wartosci ekspozycji, nie wchodzi ona juz w zakres Rekomendacji
S).

b. Jednoczesnie ten aspekt nie wynika ze specyfiki portfela konkretnego banku, ale dotyczy
wszystkich kredytow obrotowych oraz ekspozycji kredytowych nie zwigzanych z finansowaniem
nieruchomosci.

C. Proponowane usuniecie wymogu maksymalnego LtV dla kredytéw obrotowych oraz
ekspozycji kredytowych nie zwigzanych z finansowaniem nieruchomosci paradoksalnie powinno
przyczyni¢ sie do podniesienia bezpieczenstwa. Banki bedg mogly swobodnie przyjmowac
(dodatkowe) zabezpieczenia hipoteczne dla takich kredytow — takze, gdy LTV wynikajgcy z
wartosci nieruchomosci jest z przedziatu pomiedzy 76% a 199%. Pozwoli to na ograniczanie
ryzyka przy pomocy (dodatkowych) zabezpieczen hipotecznych stanowigcych bardzo dobre, a
przy tym dostepne instrumenty.

Rekomendacja 17.3.

Bank powinien zapewnic sobie, w umowie kredytowej, mozliwos¢ podjecia stosownych krokow
przewidzianych procedurami oraz wskazacd, kiedy takie dziatania moze podjgc [dot. sytuacji
spadku wartosci nieruchomosci bedacej przedmiotem zabezpieczenia kredytu].

Zwracamy uwage na mozliwos¢ abuzywnosci klauzul umownych dopuszczajgcych zgdanie od
konsumenta dodatkowego zabezpieczenia w sytuacji spadku wartosci nieruchomosci.

Rekomendacja 19.5.

Bank powinien identyfikowac klientow, ktorych kredyty charakteryzujq sie wysokim wskaZnikiem
Dtl (przekraczajgcym 30% w przypadku klientow o dochodach nieprzekraczajgcych przecietnego
poziomu wynagrodzen w gospodarce lub danym regionie zamieszkania, lub 40% dla pozostatych
klientow) i niskim buforze dochodowym oraz co najmniej raz na rok analizowac ich sytuacje i
odpornosc¢ na wzrost stop procentowych, szczegolnie w srodowisku niskich stop procentowych.

Ze wzgledu na specyfike bankdéw hipotecznych nie prowadzgcych rachunkéw ROR ani nie
utrzymujacych z klientami innych relacji niz wynikajgce z warunkéw zawartych w umowach
kredytowych, realizacja przedmiotowego wymagania KNF przez te banki jest praktycznie
niemozliwa, lub tez bedzie realizowana jedynie w sposdb majgcy na celu formalng realizacje
oczekiwania KNF a nie realizacje efektow, ktore przyswiecaty mu przy formutowaniu tejze
rekomendacji. W tej sytuacji zasadne wydaje sie wytgczenie bankoéw hipotecznych z obowigzku
realizacji tej rekomendacji.

Rekomendacja 19.6.
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Bank powinien aktywnie podejmowac dziatania, w szczegdlnosci przedktadajgc propozycje
modyfikacji zawartych umow kredytowych, majgce na celu ograniczenie ryzyka zwigzanego z
ewentualnymi problemami klientow ze sptatq kredytow w przypadku wzrostu stop procentowych.

Wdrozenie przedmiotowe] rekomendacji oznaczatoby w praktyce zaproponowanie wszystkim
kredytobiorcom, ktérych kredyty oparte s3 na zmiennych stopach procentowych mozliwosci
aneksowania zawartych umow kredytowych. W najbardziej skrajnych przypadkach mogtoby to
wigzac sie z koniecznoscig dokonania zmian zabezpieczen hipotecznych, a w przypadku bankéw
hipotecznych z koniecznoscig czasowego wykreslenia kredytéw z rejestru zabezpieczenia listow
zastawnych, co z catg pewnoscig nalezy oceniac jako element wzrostu ryzyka na nabywcoéw listow
zastawnych zwigzanego z ich nabyciem.

Rekomendacja 19.7.

W przypadku kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych okresowo statq stopq
procentowqg bank powinien nie pdzniej niz dwa miesigce przed terminem zmiany formuty
oprocentowania, przedstawic kredytobiorcy informacje o oprocentowaniu kredytu wedfug
wszystkich oferowanych przez bank formut oprocentowania.

Proponujemy doprecyzowanie, ze ww. informacje nalezy kredytobiorcy przedstawi¢ na trwatym
nosniku lub w formie elektronicznej.

Rekomendacja 25.1.

Co najmniej na 14 dni przed zawarciem umowy, klient powinien otrzymac pisemnie informacje
istotne dla oceny ryzyka i kosztow zwigzanych z zawarciem umowy o kredyt zabezpieczony
hipotecznie oprocentowany zmienng stopq procentowgq, statq stopq procentowq lub okresowo
statqg stopq procentowqg z uwzglednieniem specyfiki konkretnego produktu, w tym w
szczegdlnosci informacje na temat: (...)”

- do rozwazenia — postulujemy wprowadzenie obowigzku przekazania ww. informacji wraz z
decyzjg kredytowa, ktéra zgodnie z art. 14 ustawy o kredycie hipotecznym, ma byc
konsumentowi przekazana w 21 dniu od otrzymania wniosku kredytowego. Po wprowadzeniu
takiej zmiany, konsument otrzymywatby jednoczesnie komplet dokumentéw, umozliwiajgcych
mu porodwnanie warunkéw umowy kredytu hipotecznego. Ewentualnie, konsument magtby
wyrazi¢ zgode na wczesniejsze przekazanie mu decyzji kredytowej (por. art. 14 ust. 3 UKH),
wowczas takze ww. informacje o ryzyku zostatyby mu przekazane wczesniej.

- prosba o doprecyzowanie: czy uzycie w powyzszym przepisie spojnika ,lub” oznacza, ze
klientowi nalezy przekaza¢ informacje o ryzyku jedynie takiego typu kredytu, o jaki klient
whnioskuje, czy tez wszystkich typdw kredytu hipotecznego, bedacych w ofercie banku. Majac na
uwadze fakt, ze — zgodnie z wymogiem Rek. 26 — bank jest na etapie przedkontraktowym
zobowigzany do przedstawienia klientom petnej posiadanej oferty w zakresie kredytéw
hipotecznych, ponawianie tej informacji na etapie 14 dni przed zawarciem umowy jest

Strona 19 z 22

ul. Finlandzka 8 lok.1, 03-903 Warszawa
tel. (022) 870 73 60, fax (22) 870 73 60 wew. 108, e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl




Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
do projektu Rekomendacji S, 25/09/2018

FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

bezzasadne. W tym momencie klient bedzie juz dysponowat decyzjg kredytowg dotyczgca
konkretnej oferty przyznanego mu kredytu — przekazywanie mu informacji o ryzykach innych
typdw kredytu doprowadzi do przetadowania informacyjnego konsumenta.

Ponadto: czy przekazywana informacja o ryzykach ma odnosi¢ sie do konkretnego kredytu,
powinna mieé charakter ogdlny, a nie zindywidualizowany?

Rekomendacja 25.4

Przekazywane klientowi informacje dotyczqce kredytdw zabezpieczonych hipotecznie powinny w
sposob jednoznaczny i przejrzysty odnosic sie do rodzaju oferowanych produktow i wskazywac w
szczegolnosci czynniki wptywajgce na koszt obstugi kredytu, jak rowniez jasno opisywac zmiany
sposobu oprocentowania kredytu (przejscie z oprocentowania stopq statq na oprocentowanie
stopq zmienngq lub zamiana na nowgq statq stope), jesli umowa to przewiduje.

Proponujemy doprecyzowanie czy ofercie banku musi znalezé sie opcja ,klucz za dtug” oraz
doprecyzowanie, czy Bank przed zmiang oprocentowania zmiennego na zmienno-state lub state
moze ponownie zbadac posiadanie zdolnosci kredytowej klienta.

Rekomendacja 26

Bank powinien przedstawiac klientom petnq posiadanq oferte w zakresie kredytow hipotecznych,
tj. zarowno kredytow oprocentowanych zmienngq stopq procentowgq, kredytow oprocentowanych
statq stopg procentowgq, jak i kredytow oprocentowanych okresowo statq stopq procentowg.

Proponujemy doprecyzowanie, czy w ofercie banku muszg znalezé¢ sie wszystkie trzy typy
oprocentowania kredytéw hipotecznych oraz doprecyzowanie stowa ,klient”, czy dotyczy ono
»Klienta detalicznego” zdefiniowanego w Stowniku Pojec.

Rekomendacja 26.3 Bank powinien w czytelny i wyczerpujgcy sposob informowac klientéow o
kosztach zwiqzanych z wczesniejszq sptatg kredytu, w szczegolnosci w przypadku kredytow
zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych statq stopg procentowq lub okresowo statg stopg
procentowgq. Informacje te powinny zostac¢ zawarte w umowie kredytowe;.

Sposdb wyliczenia kosztow zwigzanych z wczesdniejszg sptata kredytow o statej lub okresowo
statej stopie procentowe] budzi szereg watpliwosci (w kontekscie przepisow ustawy o kredycie
hipotecznym) — i ze wzgledu na swojg specyfike moze rodzi¢ duze watpliwosci i byc
kwestionowany, a takze niezrozumiaty przez kredytobiorcow. Proponujemy uszczegotowic zapisy
Rekomendacji w zakresie zasad ustalania tych kosztow i informacji dla kredytobiorcéw odnosnie
kosztow wczesniejszych sptat ww. kredytéw.
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UWAGI DODATKOWE:

1. Proponujemy catosciowe uwzglednienie podziatu Rekomendacji — adekwatnie do charakteru
ekspozycji kredytowych na:

i ekspozycje klientow detalicznych zabezpieczone na nieruchomosciach mieszkalnych,

ii. ekspozycje inne niz detaliczne zabezpieczone na nieruchomosciach (niezaleznie od
rodzaju nieruchomosci)

Propozycja dotyczy w szczegdlnosci zapisow: Wstepu (str. 6., rekomendacje obligatoryjne dla
poszczegdlnych rodzajow ekspozycji) oraz Rekomendacji 1.4.i 1.5.

Uzasadnienie propozycji: Projekt Rekomendacji S nie wigze $cisle typu nieruchomosci z rodzajem
klienta, ale czes¢ rekomendacji wskazuje na powigzanie:

i ekspozycje detaliczne <-> nieruchomosci mieszkalne

ii. ekspozycje niedetaliczne <-> nieruchomosci komercyjne

W praktyce zdarzajg sie jednak niedetaliczne ekspozycje (na finansowanie dziatalnosci
gospodarczej) zabezpieczone na nieruchomosciach mieszkalnych, spetniajgcych definicje
zawartg w projekcie Rekomendacji (tj. na nieruchomosciach zamieszkanych lub przeznaczonych
na wynajem przez wtasciciela, z wytgczeniem dziatalnosci gospodarczej). Dotyczy to zwtaszcza
mniejszych przedsiebiorcow.

Zastosowanie dla takich przypadkow wszystkich rekomendacji odnoszgacych sie do
nieruchomosci mieszkalnych, bytoby nieadekwatne do charakteru ekspozycji finansujgcych
dziatalnosci gospodarczg. Przyktadowo Rekomendacja 1.4. wskazuje na ustalanie maksymalnej
dopuszczalnej wartosci wskaznika Dtl, co jest nieadekwatne w przypadku finansowania
dziatalnosci gospodarcze;j.

2. Przed wprowadzeniem przez nadzor obowigzku udzielania kredytéw ze statg stopg
proponujemy wprowadzenie systemu zachet w postaci:

a) zajecie przez panstwowe instytucje jednolitego stanowiska lub rekomendacji w jaki
sposéb uzasadni¢ klientowi koszt wczesniejszej sptaty kredytu opartego o statg stope,
zabezpieczonego przez Bank przy uzyciu portfelowego modelu zabezpieczania ryzyka (jedna
transakcja IRS zabezpiecza wiele podobnych kredytow hipotecznych),

b) zniwelowania wyzszego oprocentowania kredytéw opartych o stata stope (ze wzgledu na
rosngcy ksztatt krzywej) nizszymi wagami ryzyka dla banku,

c) zwolnienia bankéw hipotecznych, emitujgcych dtugoterminowe finansowanie, z podatku
bankowego,
d) udziat banku centralnego w promowaniu dtugoterminowego finansowania: zmniejszenie

haircutéw dla kredytu technicznego, lombardowego dla listéw zastawnych.
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3. Nie ulega watpliwosci, ze szersze stosowanie kredytdw hipotecznych opartych na statej stopie
procentowej ma liczne zalety. Mimo tego zwracamy uwage na ryzyka zwigzane z kredytem
opartym na statej stopie procentowe;j:

a) ryzyko przedptaty klienta - zaktadajac, ze klienci maja mozliwos¢ przedptaty i
zrefinansowania kredytu na korzystniejszych warunkach, wynikajgcych z nizszych stép,

b) trudnosci w udokumentowaniu kosztu zerwania stopy procentowej w przypadku
przedptaty,
c) ryzyko kredytowe kredytéw dla osdb fizycznych zalezy od ksztattowania sie trzech

parametrow: oprocentowanie kredytu, inflacja (wptywajgca na koszty utrzymania), dochody
nominalne. W przypadku kredytdw o zmiennej stopie w przekroju cyklu gospodarczego
parametry te poruszajg sie w duzej mierze w zblizony sposob. W przypadku kredytéw o statej
stopie, w okresie obowigzywania statej stopy kredytobiorca jest silniej narazony na ryzyko
spadku dochododw (ktérego wptyw nie bedzie skompensowany spadkiem kosztu obstugi kredytu),

d) dostosowanie wydatkéw przez klienta do okresowo statej raty kredytu i istotne ryzyko
skokowego wzrostu kosztu obstugi dtugu po zakonczeniu okresu, na ktéry ustalono statg stope
procentowg w przypadku silnego, ale jednak stabilnego wzrostu stép procentowych w trakcie
okresu; wigze sie to z ryzykiem utraty reputacji dla banku, szczegdlnie jesli w procesie
sprzedazowym formuta okresowo-statej stopy byta prezentowana jako bezpieczniejsza w
porownaniu do kredytu o zmiennej stopie,

e) w razie obnizenia stop procentowych negatywna reakcja klienta; w odczuciu klienta
zaciggajac kredyt na stata stope nie tylko ptacit wiecej, ale w dodatku, przy kredycie na stope
zmienng ptacitby wedtug jeszcze nizszej stopy.

Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego

25/09/2018
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