Zalacznik

Projektowana nowelizacja Rekomendacji S dotyczacej dobrych praktyk w zakresie
zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie ma mna celu
rozszerzenie jej o zasady dotyczace kredytow hipotecznych na stalg stope procentowa.
Obowigzujgca Rekomendacja zawiera szereg wskazan dotyczacych kredytow na zmienng
stope procentowa, ale nie odnosi si¢ do kredytow na stalg stope.

Rozszerzenie zakresu Rekomendacji S jest w opinii KNF uzasadnionym dzialaniem
ukierunkowanym na rozwdj tych kredytow na polskim rynku. Obecne warunki rynkowe
powinny prowadzi¢ do zwigkszonego zainteresowania bankéw kredytami na stalg stope.
Mozna wymienic¢ trzy gléwne powody. S3 to:

e przestanki ostrozno$ciowe zwigzane z rosnaca koncentracjg ryzyka wynikajgcego z
historycznie niskich stép procentowych,

e potrzeba ochrony interesow osob dlugoterminowo zadluzajacych sie w celu
finansowania potrzeb mieszkaniowych, oraz

e potrzeba spelnienia przyszlych wymogéw w zakresie plynnosci dlugoterminowe;j,
ktore zwigkszajg zainteresowanie bankéw finansowaniem poprzez listy zastawne, a te
z kolei powinny byé emitowane w oparciu o zabezpieczenie w formie kredytow na
stalg stope.

Trzeba zaznaczyé, ze obserwowane nikle zainteresowanie klientéw takimi kredytami
prawdopodobnie spowodowane jest w duzej mierze badz znikomg obecnoscig kredytow na
stala stope w ofercie bankow, badz brakiem odpowiedniej promocji takich produktow ze
strony sektora bankowego. Jezeli kredyty takie nie sg ani oferowane i ani reklamowane, to
klienci ich nie kupuja, a banki nie maja zachety do dalszego rozwijania oferty kredytow na
stalg stope.

I. Przestanki nowelizacji Rekomendacji S

Przeslanki ostroznosciowe — koncentracja ryzyka stopy procentowej

Ryzyko stopy procentowej jest to ryzyko wynikajace z narazenia aktualnego i przyszlego
wyniku finansowego banku oraz jego kapitalu na niekorzystny wplyw zmian stop
procentowych.

Banki prowadzg obecnie dzialalno$¢ w srodowisku wyjatkowo niskich stép procentowych.
Konsekwencjg sg niezwykle niskie raty kredytdéw. Nie mozna jednak zaklada¢, ze stan taki
utrzyma sie do zapadalnosci kredytow uruchamianych w okresie historycznie niskich stop. Z
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drugiej strony, nie sposob okresli¢, kiedy rozpocznie si¢ zmiana. Jednakze, zwazywszy na
okres kredytowania hipotecznego, wynoszacego minimum 25 lat, bez wzgledu na to ile czasu
jeszcze stopy bedg rekordowo niskie, niemal caly kredyt bedzie splacany przy wyzszych
stopach. Dlatego, zgodnie z pismem Przewodniczacego KNF z dnia 12 lutego 201S r.,
wystosowanym do Prezeséw Zarzadow bankow, banki powinny zachowaé szczegdlny
poziom staranno$ci w_procesie _informowania odbiorcéw uslug finansowych o
czvnnikach ryzyka na etapie poprzedzajacym zawarcie umowy kredytu, pozyczki, czy
innej umowy o charakterze kredytowym. W pismie wskazano w szczegdlnosci, ze majgc
na uwadze $rodowisko niskich stdp procentowych, szczegdlnego znaczenia nabiera kwestia

informowania klientow o ryzyku zwigzanym ze stosowaniem zmiennego oprocentowania. W
konsekwencji, banki, w celu minimalizowania ryzyka systemowego, powinny w

szczegblnosci sporzadzaé i prezentowaé klientom symulacje kosztéw obslugi ekspozycji
kredytowej dla nastepujacych poziomoéw stopy procentowej, od ktérej zalezy jej
oprocentowanie: 3%, 5%, 10% i 15%.

Ochrona intereséw oséb dlugoterminowo zadluzajgcych si¢ w celu finansowania potrzeb
mieszkaniowych

Jednym z celéw nowelizacji Rekomendacji S jest dzialanie na rzecz ochrony interes6w 0s6b
dtugoterminowo zadluzajacych sie w celu finansowania potrzeb mieszkaniowych. W
$rodowisku niskich stop procentowych, wieloletnie kredyty hipoteczne na zmienng stope
procentows stanowig potencjalne zrodlo istotnego ryzyka kredytowego, poniewaz nawet
niewielki wzrost stopy procentowej przeklada si¢ na relatywnie wysoki wzrost raty kredytu.
Dzieje sie tak zwlaszcza w przypadku kredytobiorcow, ktérzy w pelni wykorzystali swojg
zdolnos¢ kredytowa.

Dodatkowym zagrozeniem jest nieodpowiedzialne podejscie niektorych bankéw do oceny
zdolnosci kredytowej. W wyniku czynnosci nadzorczych stwierdzono wystgpowanie
niekorzystnych praktyk, wskazujgcych na niedostosowanie czgsci bankéw do postanowien
Rekomendacji S w zakresie badania i okreslania zdolnosci kredytowej, czego wyrazem bylo
m.in. zanizanie kosztéw utrzymania — czg¢sto na poziomie minimum socjalnego, a nawet
minimum egzystencji — oraz przyjmowanie zbyt niskich buforéw zabezpieczajgcych przed
wplywem ryzyka wzrostu stop procentowych.

W obliczu tych ustalen nadzér wskazywal bankom Kkilkakrotnie na konieczno$¢
uwzgledniania w procesie oceny zdolno$ci kredytowej 0sob fizycznych wnioskujacych o
kredyty hipoteczne ryzyka zwiazanego z mozliwo$cia wzrostu stop procentowych oraz
odpowiedniego szacowania kosztéw utrzymania (pismo znak DBK/DBK6/7111/4/1/2014
z dnia 09.12.2014 r., pismo znak DBK/DBK9/741/1/2015/AK z dnia 15.05.2015 r. oraz
pismo znak DIB/7111/3/1/2015 z dnia 12.11.2015 r.).
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Wyniki corocznego badania nadzorczego wskazujg na to, ze podjete dzialania stopniowo
przynosza zamierzone efekty (wiekszo$¢ bankow w znaczacy sposob podniosta minimalne
koszty utrzymania oraz czgs¢ bankow podniosta wysokos¢ buforéw zabezpieczajacych przed
ryzykiem stop procentowych stosowanych przy okreslaniu zdolnodci kredytowej), niemniej
jednak nalezy mie¢ na uwadze, ze w niektérych bankach nadal obserwuje si¢ niekorzystne
zjawiska w tym zakresie a ponadto cze$¢ kredytow zostala udzielona przed sformulowaniem
oczekiwan przez KNF, co w przyszlosci moze spowodowaé niebezpieczny wzrost ryzyka
kredytowego zwigzanego ze wzrostem stop procentowych.

Kredyt na stalg stope zabezpiecza klienta przed zmianami (zwlaszcza znacznymi) stopy
procentowej w okresie obowigzywania tej stopy. Inng rzecza jest, ze jesli w tym okresie
nastgpi wyrazny wzrost stopy procentowej, to wejscie w kolejny okres oznaczaé bedzie
jednorazowy skok oprocentowania kredytu, a wiec i raty kredytowej, podczas gdy w
przypadku kredytu na stope zmienng ten przyrost bedzie postgpowal niewielkimi krokami i
kredytobiorca bedzie tatwiej mogt si¢ do niego dostosowac. Przed takim wzrostem mozna si¢
zabezpieczy¢, cho¢ wigze si¢ to z poniesieniem dodatkowych kosztow.

Podsumowujac zatem. poprzez oferowanie produktéw na zmienng stope procentowg w
sytuacji_wyjatkowo niskich stép procentowych. banki narazaja si¢ na istotne ryzyko
koncentracii i stopy procentowej w razie ich wzrostu. Ryzyko to, podobnie jak w przypadku
kredytdow walutowych, zmaterializowaloby sie nie bezposrednio po stronie bankéw. ale po
stronie klientow (w przypadku kredytow o zmiennej stopie procentowej cale ryzyko stopy
procentowej przeniesione jest na klienta). Klienci, ktorzy posiadajg zdolnos$¢ kredytowa przy
obecnym poziomie stop, moga jej nie mie¢ w przypadku ich wzrostu. Prowadzitoby to do
spadku jako$ci portfeli kredytowych bankéw. a zatem posrednio do sytuacji. w_Kktorej
koncentracja ryzyka stopy procentowej materializowaloby sie w postaci ryzyka kredytowego i
znacznych strat banku zwigzanych z niesplaconymi kredytami. Z tego wzgledu, zasadnym jest
rozpoczecie przez banki udzielania kredytow na stalg stope. tak aby ryzyko to bylo
ograniczane. W _tym Kkontek$cie celowe byloby wprowadzenie przez banki limitoéw, ktdére
ograniczalyby nadmierng koncentracje kredytow na zmienng stope procentowa udzielonych
przy niskich stopach procentowych klientom, ktérzy byliby bliscy utraty zdolnosci
kredytowej przy wzroscie stop procentowych (np. limity w stosunku do portfela kredytow
udzielonych klientom z Dtl powyzej okreslonego poziomu przy stopach nizszych niz
okre$lona warto$¢). Limity takie z jednej strony ograniczylyby dalsze udzielanie takich
ryzykownych kredytow, z drugiej strony stymulowalyby banki do rozwoju produktow o statej

stopie procentowej.

Nalezy zaznaczy¢, ze planowane zmiany Rekomendacji S stanowilyby dopelnienie
postanowien Rekomendacji G dotyczqgcej zarzgdzania ryzykiem stopy procentowej w bankach
oraz Rekomendacji C dotyczqcej zarzqdzania ryzykiem koncentracji, ktéra sygnalizuje
konieczno$¢ ograniczania koncentracji produktowej, a w przypadku bankéw istotnych
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systemowo, takze konieczno$¢ analizowania interakcji ryzyka koncentracji z innymi
kategoriami ryzyka (w tym takze stopy procentowej).

Wymogi plynnosci diugoterminowej

Doswiadczenia wyniesione z kryzysu ubieglej dekady sklonily Komitet Bazylejski do
uregulowania plynnosci bankéw, zwlaszcza plynnosci dlugoterminowej (NSFR). Norma
ptynnosci dlugoterminowej powinna by¢ zaimplementowana w 2018 roku. Bedzie ona
wymagala od bankéw zwiekszenia skali finansowania dlugoterminowego. Konsekwencja

zapowiedzi wprowadzenia tej normy byl wzrost zainteresowania rynku instrumentami
dlugoterminowymi. Sposréd dostepnych, najwigkszym zainteresowaniem inwestorow cieszg
sie listy zastawne, ktore uznawane sa za instrumenty najlepsze i najbezpieczniejsze. a wigc
najbardziej poszukiwane na rynku. Z tego miedzy innymi powodu poswigca si¢ im coraz
wiecej uwagi.

Ubiegloroczna nowelizacja polskiej ustawy listach zastawnych i bankach hipotecznych
zostala bardzo dobrze przyjeta przez rynki europejskie. Polskie listy zastawne ciesza si¢
duzym zainteresowaniem. Niestety, ich podaz jest nadal niesatysfakcjonujgca, a jednym z
powoddéw jest niedopasowanie stopy procentowe;.

Inwestorzy poszukujg w pierwszym rzedzie listow na stalg stope. Takie listy powinny by¢
zabezpieczone kredytami na stalg stopg. Stad duze zainteresowanie bankéw aktywnych na
rynku kredytow hipotecznych rozwojem rynku kredytéw hipotecznych na stalg stope.

Kredyty na stalg stope w Polsce

W Polsce dominuja kredyty na stope zmienng opartg na stopie WIBOR 3M. Pojawily si¢ one
po roku 1989, kiedy w wyniku tzw. ,reformy Balcerowicza”™ bardzo wysoka inflacja
wymusila operowanie réwnie wysokimi stopami procentowymi. Inflacja malala szybko,
wobec czego malaly rowniez stopy procentowe. Ten spadek byl konsekwentny, ale nie sposob
bylo ustali¢ wiarygodnie stopy nawet dla kredytu dwuletniego. W takich warunkach jedynym
rozsagdnym rozwigzaniem byly kredyty na zmienng stope. Byly one powszechnie stosowane w
przypadku kredytow na dluzsze okresy. Stala stopa byla stosowana jedynie w przypadku
kredytéw konsumpcyjnych. Marza takiego kredytu byla tak wysoka, ze z powodzeniem
niwelowata wszelkie odchylenia stopy od modelu w calym dwu-, czy nawet trzyletnim
okresie splaty. Obecne proby powrotu do kredytéw dlugoterminowych na stalg stopg sg
nieskuteczne, chociaz, jak wynika z zebranych informacji, kilka bankéw ma je w swojej
ofercie. Nalezy jednak zwroci¢ uwagg na nastepujace kwestie:

e Pomimo nazwy kredyty te w rzeczywisto$ci nie sa na stalg stope, ale majg stopg
ustalong na pewien okres, obecnie nie dluzszy niz piec lat, a jeden z bankéw ma w
swojej ofercie kredyty na stalg stopg o zaledwie rocznym okresie refiksacji stopy.
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e Kredyty te z oczywistych powoddéw muszg by¢ drozsze, poniewaz pokrywaja koszt
zarzgdzania stalg stopa procentowa w otoczeniu zmiennych stop. Niestety, wysokos¢
raty jest najczesciej decydujacym czynnikiem dla klienta.

e Dodatkowo, stala stopa musi uwzglednia¢ to, ze wzrost stopy w perspektywie
najblizszych lat jest zdecydowanie bardziej prawdopodobny niz jej spadek.

Pomimo oferowania kredytow na stala stope przez kilka bankdéw, zainteresowanie tego typu

kredytami jest stosunkowo niskie, co daje podstawy do tego, aby podejrzewaé. ze nie byly
one odpowiednio uwzgledniane w ofercie banku. czy tez proponowane klientom w skuteczny

sposéb.

Aby kredvty na stalg stope cieszyly sie wieksza popularnoscia. niezbedna jest przede
wszystkim zmiana podej$cia bankéw w tym zakresie, a takze konieczna jest odpowiednia

edukacja klientow. Kluczowym jest ich uswiadomienie, ze — zwlaszcza w $rodowisku

rekordowo niskich stop procentowych — w przypadku dlugoterminowych kredytow
hipotecznych, lepiej jest skorzysta¢ z drozszego, ale stabilnego w dluzszym okresie
rozwigzania, pozwalajgcego na zabezpieczenie si¢ przed ryzykiem stopy procentowe;.

Kredyty na stalg stope w Europie
W praktyce kredyty hipoteczne sa oferowane w jednej z nastepujacych form:

e kredyty o stalej stopie — stopa procentowa jest negocjowana przed podpisaniem
umowy kredytowej, pozostaje niezmienna do konca trwania umowy;

e kredyty o zmiennej stopie — stopa procentowa jest zmienna okresowo, moze by¢
okresowo ustalana z goéry przez bank lub zaleze¢ od ustalonego w momencie
podpisania umowy jednego ze stosowanych na danym rynku indeksow
referencyjnych;

e kredyty o poczatkowo stalej stopie (kredyty renegocjowane zblizone do kredytéw o
stalej stopie oraz kredyty hybrydowe zblizone do kredytéw o zmiennej stopie), stopa
procentowa jest na stalym poziomie przez pewien poczgtkowy okres kredytu, po
ktérym jest ustalana na kolejny okres lub zastepowana stopg zmienna.

W odniesieniu do stosowanych rodzajow oprocentowania kredytow hipotecznych struktura
rynkow poszczegdlnych panstw europejskich w tym zakresie jest bardzo zréznicowana. W
przypadku niektérych panstw kredyty hipoteczne udzielane sa wylacznie na zmienne stopy
procentowe podczas gdy rynki kredytéw hipotecznych innych panstw charakteryzujg sig
gléwnie stalym oprocentowaniem w diugim terminie lub rozwigzaniami lgczacymi zarowno
stale jak i zmienne oprocentowanie.

Na zroéznicowanie to wplywaja zar6wno czynniki wynikajace z tradycji tych panstw, jak i
stosowanych rozwigzan prawnych stanowiacych zachety dla kredytobiorcow. Podejmujac
decyzje, kredytobiorcy sugerujg si¢ oczekiwaniami co do potencjalnych zmian stop
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procentowych oraz poziomu inflacji. Naturalnie, jesli w przyszlosci oczekiwany jest spadek
stop procentowych, kredytobiorcy beda preferowa¢ kredyty oparte o zmienne
oprocentowanie. W przypadku oczekiwanego wzrostu stop procentowych, kredytobiorcy beda
wybiera¢ kredyty oparte o stale stopy procentowe, w celu zabezpieczenia si¢ przed
przysztymi wzrostami stop procentowych.

Ryzyko thwigce w kredytach na stalq stope

Im dluzszy okres kredytowania, tym wigkszego znaczenia w przypadku kredytow
hipotecznych nabiera sposdb ujecia zmiennosci stopy procentowej w wysokosci raty
kredytowej i tym wieksze jest zwigzane z tymi produktami ryzyko stopy procentowej. Ryzyko
to moze by¢ jednak roznie alokowane, w zaleznosci od przyjetego przez bank rozwigzania.

Jesli kredyt hipoteczny udzielany jest na zmienng stopg, zmiany stopy procentowej
systematycznie znajdujg swe odzwierciedlenie w wysokosci raty kredytu. W przypadku rat
annuitowych zalozenie stalej raty jest wiec mylace, poniewaz jej wysokos¢ zmienia sig
zgodnie ze zmianami stopy procentowej. Nalezy podkreslié. ze ryzyko stopy procentowej
znajduje sie wéwczas wylacznie po stronie kredytobiorcy. Z kolei w przypadku kredytu na
stala stope procentowa. gdy jest ona ustalona az do terminu zapadalnosci. ryzyko znajduje si¢
wylacznie po stronie banku. poniewaz dla kredytobiorcy stopa procentowa nie zmieni si¢
przez caly okres kredytowania.

W odniesieniu_do kredytéw hipotecznych z okresowo stala stopa procentowa (okresowe
ograniczenie mozliwos$ci zmian poczatkowo ustalonej stopy procentowej) ryzyko to rozkiada
sie pomiedzy bank i kredytobiorce. z tym. ze im dluzszy okres ograniczenia mozliwosci
zmian stopy procentowej. tym wieksza cze$é ryzyka obcigza bank.

Bank moze i powinien zabezpiecza¢ si¢ odpowiednimi instrumentami przed zmianami stop
procentowych, podczas gdy kredytobiorca zaciagajacy kredyt oparty o zmienng stopg
procentowg nie jest z reguly w zaden sposob zabezpieczony przed tym ryzykiem. Co wigcej,
nawet jesli klient zaciggajacy kredyt hipoteczny na zmienng stope procentowa zostal przed
przystapieniem do umowy odpowiednio poinformowany o ryzyku wzrostu stép procentowych
to wynikajacy ze zmaterializowania si¢ tego ryzyka potencjalny wzrost raty kredytu (w
szczegblnosei w przypadku istotnego wzrostu stop procentowych) jest dla niego dodatkowym
obcigzeniem, a dla banku oznacza wzrost ryzyka kredytowego (i czgSciowo reputacyjnego).
Kredyt hipoteczny na stalg stope procentowa ogranicza to ryzyko, przynajmniej do momentu
ustalenia nowej stopy oprocentowania kredytu. Jest to szczegélnie istotne w obliczu
wyjatkowo niskich stop procentowych, z jakimi mamy do czynienia obecnie.

Z drugiej strony, odsuniecie w czasie skutkéw wzrostu stép procentowych na rynku oznacza,
ze pomimo wzrostu stop rynkowych, w okresie obowigzywania stalej stopy procentowe;j,
wysoko$é raty kredytu nie zmienia si¢. Jednak po tym okresie, w momencie ponownego
ustalania stopy oprocentowania kredytu. moze okazaé sie. ze skumulowane zmiany stopy
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procentowe]j prowadza do znacznego. skokowego wzrostu raty kredytu hipotecznego. Z kolei,
edyby w okresie kredytowania stopy procentowe na rynku stopniowo si¢ obnizaly. klient
banku posiadajacy kredyt hipoteczny oparty o stala stope procentowa nie skorzystalby na
spadku stop procentowych az do terminu refiksacji.

7 kredytami hipotecznymi na stala stope procentowa wiaze sie rowniez ryzyko arbitrazu.

Gdyby w pewnym momencie oprocentowanie nowych kredytow hipotecznych na stala stope
procentowg bylo nizsze, niz oprocentowanie kredytow hipotecznych juz udzielonych,
naturalnym zachowaniem kredytobiorcow byloby zaciggniecie nowego kredytu hipotecznego
i splacenie nim dotychczasowego zadluzenia, poniewaz oznaczaloby to dla niego mniejszy
koszt z tytulu odsetek. Jak podkreslaja przedstawiciele sektora. wynikajace ze specyfiki
produktu jakim jest kredyt hipoteczny na stalg stope procentowa. ryzyko wczedniejszej splaty
i_specyfika refinansowania tego typu aktywoéw powoduje. ze ich wczesniejsza splata
(przypadajaca w_trakcie obowigzywania stopy procentowej) pociaga za soba dodatkowe

koszty po stronie banku. Zdaniem przedstawicieli sektora bankowego niewprowadzenie
ograniczen dotyczacych wezesniej splaty generuje ryzyko systemowe po stronie bankow. zas
po stronie konsumentow rodzi konieczno$¢é ponoszenia przez nich kosztéw. Banki w zwigzku

z powyzszym postulujg. aby wprowadzi¢ zakaz lub istotne ograniczy¢ mozliwos¢
wezesniejsze] splaty kredytéw hipotecznych opartych o stala stope procentowa. Zakaz

wymagalby stosownych zmian w przepisach rangi ustawowej. dokonanych z uwzglednieniem
kwestii _ochrony konsumentéw. Z kolei ograniczenie takiej mozliwosci wymagaloby
jednoznacznych i przejrzystych postanowien w umowie kredytowej. Jednakze kazde z tych
rozwigzan mogloby wylaczyé z obrotu na rynku wtérnym mieszkania zakupione na kredyt o

stalej stopie procentowej.

Niemniej jednak poréwnanie cech (w tym wad i zalet) kredytu na stalg stope z kredytem na
stope zmienng oraz deklarowane w ostatnim okresie dazenie bankéw hipotecznych do emisji
listow zastawnych opartych o stalg stope procentowa, wskazuja na potrzebe stworzenia

bezpiecznych warunkéw do stopniowego wprowadzania odpowiednio skalibrowanych
hipotecznych kredytow na stalg stope procentowa w Polsce. Zwazywszy na przyzwyczajenie
klientéw do oferty kredytéw hipotecznych opartych na zmiennym oprocentowaniu, proces ten
zapewne bedzie relatywnie diugi. Najlepszym dowodem na brak zainteresowania tego rodzaju

kredytami jest bliska zeru liczba udzielonych kredytow na stala stope procentowa, mimo iz w
sze$ciu bankach sg one dostgpne. Banki bedg zapewne motywowaé klientow do wybierania
kredytéw hipotecznych opartych o stalg stope procentowa, co powinno by¢ jednak potaczone
z odpowiednimi dziataniami edukacyjnymi i informacyjnymi w zakresie tych produktow
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I1. Zalozenia dotyczace proponowanych zmian tresci Rekomendacji S na
potrzeby uwzglednienia ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie oprocentowanych stala stopa procentowa

W $wietle powyzszych rozwazan, a w szczegdlnosci:

e zwazywszy na historycznie niskie stopy procentowe, a zatem to, ze ich wzrost jest
znacznie bardziej prawdopodobny, niz dalsze ich obnizanie,

e majac na uwadze potrzebg ochrony intereséw oséb diugoterminowo zadluzajacych si¢
w celu finansowania potrzeb mieszkaniowych oraz to, iz

e uwzgledniajgc fakt, iz srodowisko stép procentowych (niskie stopy, wyplaszczona
struktura stop procentowych) stwarza korzystne warunki dla wprowadzenia
kredytowania hipotecznego opartego na stopie stalej,

nalezy podkreslié, ze obecnie jest wlasciwy moment, by rozpoczaé stopniowe wprowadzanie
na polski rynek kredytéw na stalg stope procentowa.

Majac na uwadze przedstawione powyzej argumenty i przeslanki nowelizacji Rekomendacji
S. proponuije sie aby jej projekt obejmowal swoim zakresem nastepujace nowe postanowienia
(wedlug ukladu tre$ci Rekomendacii S):

—we Wstepie:

e uwzglednienie w tresci wstgpu Rekomendacji S objecia Rekomendacja ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych stala stopa procentowa;

e wskazanie na konieczno$é¢ rozwoju tych kredytoéw w kontekscie srodowiska niskich
stop procentowych — jakie niosg ze soba korzysci ale i czynniki ryzyka dla bankéw
oraz ich klientow;

e podkreslenie, ze wprowadzenie przez bank kredytdéw na stalg stope procentowg
powinno by¢ poparte odpowiedniag analiza oraz, ze konieczne jest ich odpowiednie
uwzglednienie w polityce i informacjach prezentowanych klientom;

e wskazanie, ze oferowanie kredytow powinno by¢ polaczone z szeroka akcja
edukacyjng i informacyjng, przedstawiajaca korzysci i czynniki ryzyka zwigzane z
tymi kredytami, uwzgledniajaca specyfike oferowanych produktéw, w tym rodzaj
faktycznie oferowanych kredytow na stalg stope procentowsg;

e podkreslenie, ze oferta kredytu na stalg stopg procentowa jest przedstawiana w sposob
doktadny, czytelny oraz zrozumialy dla klienta;

e wskazanie, ze dla rozwoju rynku kredytow na stalg stopg, szczegdlnie istotne jest
wywazone podejscie do kwestii wczesniejszej splaty kredytu w okresie
obowigzywania stalego oprocentowania. Niektdre rozwigzania moga si¢ spotkaé z
negatywnym odbiorem przez klientow, jak rowniez moga by¢ poddane w watpliwos¢
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w kontekscie przepisow prokonsumenckich. Nadmiernie wysokie oplaty z tego tytulu
mogg by¢ istotng przeszkoda dla wzrostu zainteresowania klientow tymi produktami.
Bank m.in. powinien nalezycie udokumentowaé proces ustalania zasad w tym
zakresie. Nalezy podkresli¢, ze postanowienia projektu dotyczace tego zagadnienia
powinny by¢ skonsultowane z UOKiK oraz Rzecznikiem Finansowym;

podkreslenie, ze wprowadzajac kredyty na stalg stope procentows, banki powinny
konsekwentnie uwzglednia¢ ich specyfike w procesie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie;

wskazanie, ze kredyty na stalg stope procentowa powinny by¢ w szczegdlnosci
oferowane w przypadku przewalutowania kredytu walutowego, tak aby obok
ograniczenia ryzyka walutowego, ograniczy¢ takze ryzyko stopy procentowej w
odniesieniu do calo$ci lub czesci nowego zobowigzania kredytowego. W obecne]
sytuacji dla osob, ktore zdecyduja si¢ na przewalutowanie posiadanego kredytu,
realizujgc tym samym ryzyko zwigzane z kursem walutowym, istotnie dotkliwg moze
okaza¢ sie materializacja innych rodzajow ryzyka, a w szczegdélnosci ryzyka
zwigzanego ze zmiang stop procentowych. Majac to na uwadze, tym bardziej
wskazane jest dolozenie staran, aby uchroni¢ takie osoby przed nastgpstwami tego
rodzaju;

wskazanie, ze nowo wprowadzane postanowienia Rekomendacji S skierowane bytyby
do wszystkich bankdw;

—w Slowniczku stosowanych poje¢:

dodanie do stowniczka definicji ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipotecznie
oprocentowane;j stalg stopa procentowa;

—w Rekomendacji 1:

wskazanie, ze banki oferujace kredyty na stalg stope, powinny odpowiednio
uwzgledniaé je w swojej polityce zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Konstrukcja kredytow o statym i
zmiennym oprocentowaniu sprawia, ze bank jest narazony na roznego rodzaju
czynniki ryzyka. Banki, wprowadzajac kredyty na stalg stope procentowa, powinny
konsekwentnie uwzglednia¢ ich specyfike w procesie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie;

uwzglednienie, ze zaangazowanie si¢ banku w udzielanie kredytow na stalg stope
procentowg powinno by¢ poprzedzone szczegélowa analizg korzysci i ryzyka z tym
zwigzanego. W konsekwencji, bank, okreslajac swdj apetyt na ryzyko powinien
uwzgledni¢ stopieni w jakim zamierza si¢ on angazowa¢ w takie produkty;

9|Strona



wskazanie, ze z uwagi na roznorodnos¢ rodzajow kredytow nazywanych ogdlnie
kredytami na stala stopg procentowa, banki powinny okresla¢ jakiego rodzaju
kredytow zamierzajg udzielac;

— w Rekomendacjach dotyczacych identyfikacji, pomiaru i oceny ryzyka ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie:

rekomendowanie bankom wprowadzenia konserwatywnych limitow, ktore
ograniczalyby nadmierng koncentracj¢ kredytdéw na zmienng stope procentowg
udzielonych przy niskich stopach procentowych klientom, ktérzy beda bliscy utraty
zdolnosci kredytowej przy wzroscie stop procentowych (np. limity w stosunku do
portfela kredytow udzielonych klientom z Dtl powyzej okreslonego poziomu przy
stopach nizszych niz okreslona wartosc);

— wprowadzenie nowej Rekomendacji dotyczacej oferowania kredytow na stalg stope

procentowa:

dodanie Rekomendacji wskazujacej, ze bank oferujgc klientom detalicznym kredyt
zabezpieczony hipotekg powinien przedstawia¢ posiadang ofert¢ w zakresie kredytow
hipotecznych oprocentowanych stala stopa procentowg i kredytéw hipotecznych
oprocentowanych zmienng stopg procentowa;

wskazanie, ze kredyty na stalg stope procentowg powinny by¢ w szczegdlnosci
oferowane w przypadku przewalutowania kredytu walutowego, tak aby obok
ograniczenia ryzyka walutowego, ograniczy¢ takze ryzyko stopy procentowej w
odniesieniu do calosci lub czesci nowego zobowigzania kredytowego;
rekomendowanie bankom, iz okres kredytu na stala stope procentowg powinien
wynosi¢ minimum 10 lat. Jak zostalo wskazane we wstepie, obecna praktyka bankow
pokazuje, ze kredyty te posiadaja ustalong stope procentowg jedynie na pewien okres
trwania kredytu (nie dluzszy niz 5 lat). W opinii KNF, wydiuzenie tego okresu do co
najmniej 10 lat pozwoli kredytobiorcom skorzysta¢ z zalet produktu i zabezpieczy¢
sie w tym czasie przed ryzykiem zmiany stopy procentowej. Ponadto, listy zastawne
na stalg stope procentowg ulatwia bankom pozyskiwanie dlugoterminowego
finansowania;

— w Rekomendacjach dotyczacych relacji z klientami - konieczno$¢ uwzglednienia
kredytow na stalg stope (i ich konkretnego rodzaju oferowanego przez dany bank):

wskazanie, ze bank powinien oferowa¢ klientom kredyty zaréwno na stalg , jak i na
zmienng stope procentowa. Taka oferta powinna zawiera¢ wyczerpujaca informacjeg
dotyczacg ryzyka i korzysci zwigzanych z oboma rodzajami kredytu oraz symulacjami
splaty kredytu dla stalej i zmiennej stopy procentowej przy istotnie réznych,
realistycznych poziomach stopy procentowej;
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Okre$lenie minimalnego zakresu informacji jakie powinny by¢ przedstawiane
klientowi, tak aby zapewnic, iz jest on w peini $wiadomy specyfiki danego produktu,
tj. korzysci i czynnikow ryzyka z nim zwigzanych, w kontekscie zréznicowania oferty
w zakresie kredytow, okreslanych ogdlnie jako ,.kredyty na stalg stope procentowg™;
wskazanie, ze bank powinien w czytelny i wyczerpujacy sposob informowacé klientow
o ograniczeniach dotyczacych weczesniejszej splaty kredytow. W szczegolnosci,
informacje te powinny zosta¢ zawarte w umowie kredytowej (a nie w regulaminach)
oraz w Zamknigtym Katalogu Przeslanek;

wskazanie, ze bank powinien w jasny i przejrzysty sposoéb informowaé spoleczenstwo
o ofercie kredytdow na stalg stope procentowa poprzez wykorzystanie Srodkow
masowego przekazu (reklamy komercyjne, materialy reklamowe, broszury
informacyjne), tak aby przedstawialy wady i zalety produktu, a nie wprowadzaty w
blad;

—w Rekomendacjach szczegélowych do Rekomendacji 25:

wskazanie w rekomendacjach szczegdtowych, iz co najmniej na pie¢ dni roboczych
przed zawarciem umowy kredytu hipotecznego klient powinien otrzymac pisemne
informacje, odnoszace sie zardwno do ryzyka zwigzanego z kredytami na zmienna, jak
i stalg stope procentowg. W szczegdlnosci chodzi tu o informacje:

o istotne dla oceny ryzyka i kosztow zwiazanych z zawarciem umowy jakie
powinien otfzymaé wezesniej klient,

o dotyczgce rdznicy pomigdzy wysokoscia maksymalnej zdolnodci kredytowej
wyznaczonej przy zalozeniu kredytowania w oparciu o stalg stope procentowag
a wysoko$cig maksymalnej zdolnosci kredytowej uzyskanej przy zalozeniu
kredytowania w oparciu o zmienng stopg procentowa oraz wyjasnienie tej
roznicy,

o dotyczgce réznicy pomiedzy wysokoscia raty splaty obliczonej przy zalozeniu
kredytowania w oparciu o stalg stope procentowa a wysokoscig raty splaty
obliczonej przy zalozeniu kredytowania w oparciu o zmienng stopg
procentowg (symulacje wysokosci rat kredytu dla stalej i zmiennej stopy
procentowej przy réznych poziomach stopy procentowej) oraz wyjasnienie tej
roznicy,

o dotyczgce roznicy w calkowitym koszcie kredytu pomiedzy kredytem
oprocentowanym stalg stopg procentowa a kredytem oprocentowanym
zmienng stopg procentowg oraz wyjasnienie tej roznicy;

wskazanie, ze przekazywane klientowi informacje dotyczace kredytow na stalg stope
powinny w sposob jednoznaczny i przejrzysty odnosi¢ si¢ do rodzaju oferowanych
produktow i wskazywaé w szczegdlnosci wplyw na koszt obstugi kredytu, jak rowniez
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jasno opisywa¢ zmiany sposobu oprocentowania kredytu (przejscie ze stopy stalej na
zmienng lub refiksacja stalej stopy), jesli umowa to przewiduje;

—w Rekomendacjach szczegéolowych w ramach Rekomendacji 26:

e wskazanie w rekomendacjach szczegélowych, ze w kazdej umowie, ktéra dotyczy
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, w przypadku ktérych po
okreslonym okresie nastepuje zmiana sposobu oprocentowania kredytu (przejscie ze
stopy stalej na zmienng lub refiksacja stalej stopy) powinny znalez¢ si¢ co najmniej
postanowienia dotyczace informacji, ze zmiany te beda mialy wplyw na wartos$¢
ekspozycji kredytowej oraz wysokos¢ rat kapitalowo-odsetkowych.

Ponadto, poza wyzej opisanymi zmianami, cala tres¢ Rekomendacji S zostanie konsekwentnie
dostosowana do jej rozszerzonego zakresu, tak aby uwzglednié, iz odnosi si¢ ona zaré6wno do
kredytow na zmienng, jak i na stalg stope procentowa. Dodatkowo, calo$¢ Rekomendacji
zostanie zweryfikowana pod katem spodjnosci z Rekomendacja G dotyczqgcq zarzqdzanie
ryzykiem stopy procentowej w bankach oraz Rekomendacja C dotyczqcq zarzqdzania
ryzykiem koncentracji. Weryfikacja ta zapewni, ze wskazania tych Rekomendacji bedg spojne
i uzupelniajgce sie wzajemnie, a nie dublujace poszczegoélne postanowienia. Weryfikacja ta
bedzie dotyczyé wszystkich wskazanych wyzej obszaréw, ktoére beda nowelizowane w
ramach Rekomendacji S, a ktére uwzglednione sa w Rekomendacjach C i G, w tym w
szczegoblnosci polityk i procedur zarzadzania ryzykiem, oraz zasad identyfikacji, pomiaru i
oceny ryzyka.
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