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l. Wstep

Niniejszy dokument wydany jest na podstawie ar ft 5 ustawy — Prawo bankowe oraz
art. 11 ust. 1 ustawy o nadzorze nad rynkiem fioesysn i stanowi zbior zasad dobrych
praktyk dotycacych ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotex

Ryzyko zwhzane z portfelem ekspozycji kredytowych zabezpiegeb hipotecznie,
moze mie€ znacacy wpltyw na kondyg finansow banku. Bezp&rednim zagréeniem
wynikajacym z finansowania przez banki przegi&ie¢ na rynku nieruchonsci mog
by¢ czynniki zwhzane z:

1) brakiem dtugookresowych éiadcze uczestnikow tego rynku w Polsce,

2) trudnaciami w oszacowaniu szkodowm portfela kredytéw hipotecznych oraz nisk
skutecznécia dochodzenia roszciaerzez banki,

3) nie wystarczajca jakoscia wewrgtrznych regulacji banku w zakresie kontroli ryzyka
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, tym w szczegolnii
dotyczcych bieacego ich monitorowania, ustalania limitbw oraz analstruktury
terminowej,

4) niedopasowaniem pordzy struktug terminows pasywOw a struktar terminowg
aktywow (finansowanie diugoterminowych aktywow lkdterminowymi pasywami),

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

6) ograniczonym zakresem procedur posiadanych przeki bdotyczcych bieacego
monitorowania warti i jakosci zabezpiecze

7) niska jakascia wycen nieruchomiei wynikajaca m.in. z braku materiatu statystycznego
dotycacego rynku nieruchomdoi oraz portfela wierzytelrigi hipotecznych,
w tym w szczegolnai z braku baz danych dotygz/ch wartdci nieruchoméci,

8) niesprawnym systemem wieczystodgowym,
9) nieuregulowanymi kwestiami wiasgmowymi wielu nieruchomszi,

10) brakiem wypracowanych standardow w zakresie aspelddcjalnych zwjzanych
Z egzekugj naleznosci oraz z realizagjzabezpieczenia,

11) niedopracowanymi procedurami zwanymi z relacjami z klientami.

Powyzsze kwestie dotyezw szczegdlngci finansowania przez banki rynku nieruchaieip
jednak w daej mierze odnosz sic réwniez do finansowania innych obszarow,
gdzie zabezpieczeniem jest hipote®#&ad tez, niniejsze rekomendacje nie ograniczaj sie
jedynie do obszaru finansowania nieruchomgxi, ale powinny by stosowane
do wszystkich  ekspozycji  kredytowych  zabezpieczonlgc hipotecznie  lub
gdzie docelowym zabezpieczeniengtizie hipoteka.

Dziatalng¢ w obszarze finansowania nieruchaiojest lub stopniowo staje¢sidla wielu
bankow jednym z podstawowych obszarow dziakdnoZe wzgedu jednak na: wielkt

zgromadzonych aktywow, prowadzppolityke, daswiadczenie oraz stopiekonkurenciji na
danym rynku wysipuja pomidzy poszczegdllnymi bankami znaczneniée co do wartgi,

jakaosci i sktadu portfela ekspozycji kredytowych zabenzionych hipotecznie.

Polityka kredytowa bankéw powinna by zatem wypadkowa regulacji ilimitow
ustalonych przez wiadze nadzorcze oraz wewtrzbankowych standardow.
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Mimo dlugoletnich déwiadczéi, w wielu krajach dotychczas nie wypracowano
ujednoliconych standardow i wymogow w zakresie lemofi kompleksowego podeja do
zarzmdzania portfelem ekspozycji kredytowych zabezpiagzb hipotecznie.

Podobne tendencje byly widoczne rownigv Polsce. Jednak rosty udziat portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie naleznosciach od sektora
niefinansowego oraz ze#ane z tym ryzyko, staly gipodstawy do wypracowania zbioru
rekomendacji, ktére powinny zostavprowadzone na szczeblu poszczego6lnych komorek
banku jak i w ramach zintegrowanego pdédigj do ryzyka portfela ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie w skali catego banku.

Rekomendacje odnoszic do nasgpujacych obszarow:
1) zaradzanie,

2) kontrola ryzyka,

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

5) relacje z klientami.

Za szczegoOlnie istotne naky uznaé nasigpujace rekomendacije:

1) Rekomendacja 1 - okrélajaca zasady przyjmowania, wprowadzania i kontroli
polityki zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zalezpieczonych
hipotecznie.

2) Rekomendacja 6 - wskazujca na koniecznéé wypracowania przez bank
odpowiednich narzdzi do prawidlowego pomiaru ryzyka zwhzanego
z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecue.

3) Rekomendacja 7 - zwracajca uwag na charakter i zakres utrzymywanych przez
banki wewnetrznych limitow koncentraciji.

4) Rekomendacja 8 — wskazujca na koniecznd¢ dostosowywania struktury
terminowej pasywow do struktury terminowej aktywow.

5) Rekomendacje 11 i 12 - wskazgre na istotn@é systematycznej analizy ryzyka
kursowego i ryzyka stopy procentowej ponoszonych gez dhuznika.

6) Rekomendacje 13 i 15 — wskazage na konieczné¢ analizy ryzyka zwigzanego
z nieruchomaicia stanowica zabezpieczenie ekspozycji kredytowej (13) oraz
odpowiedniej weryfikacji jej warto §ci (15).

Ponizsze rekomendacje stanowi ramy dla poprawnej identyfikacji, zarzadzania
i nadzoru ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpiecaoych hipotecznie oraz g zbiorem
zaleca&h w stosunku do wewstrznych systemow kontroli, ktore parednio i bezpérednio
powinny zapewni& integracg rekomendacji w ramach wszystkich procesoéwazamych z
ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipoteezni

Z wylaczeniem tych obszarow, gdzie ze werlyl na specyfik dziatalngci niektére banki
zostaly potraktowane odmiennie znipozostate, wszystkie rekomendacje odnosi
bezpdrednio do bankéw uniwersalnych, bankéw spétdziethzgraz bankow hipotecznych,
o ile zakres rekomendaciji nie zostat gurie uregulowany ustawo listach zastawnych i
bankach hipotecznych oraz aktamiszmego rzdu wydanymi na jej podstawie. Wskazane
powyzej wylaczenie dotyczy przede wszystkim bankéw zmaoz zaangzowanych w
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ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipoteézma ktére zostaly natone dodatkowe
wymogi okr&lone w uzupetnieniu do poszczegoélnych rekomendigiezy tutaj wymieng:

1) Rekomendacja 5, pkt. 2.1.2. — wydzielenie komoérkganizacyjnej lub grupy osob,
ktérych zadaniem byloby watznie monitorowanie portfela ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie. Pasge zalecenie nie dotyczy bankéw specjadizygh
sic w przedmiotowej dziatalrkoi, w przypadku ktorych takie wydzielenie jest
bezzasadne.

2) Rekomendacja 7, pkt. 2.3.4. — koniecghwykorzystywania testow skrajnych warunkow
do ustalania wewgtrznych limitow.

3) Rekomendacja 8, pkt. 2.4.2. — koniecgnalokonywania, co najmniej raz w roku,
szczegotowej analizy ptyn§o dtugoterminowe;j.

4) Rekomendacja 11, pkt. 3.1.6. i Rekomendacja 12,3Rt4 — konieczrnié dokonywania,
€O najmniej raz w roku, testow skrajnych warunkowakresie wptywu na jaké portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipoteczrpenoszonego przez diika
ryzyka kursowego oraz ryzyka stopy procentowej,

5) Rekomendacja 17, pkt. 4.5.2. — koniecgnanalizy, przy wykorzystaniu testow skrajnych
warunkow, wptywu gwattownych zmian waéto nieruchomeéci na posiadany przez bank
portfel ekspozycji kredytowych zabezpieczonych tepanie.

Szereg zapiséw rekomendacji zwraca szczegodlmag: na istotne znaczenie tworzenia baz
danych dotyczcych rynku nieruchomimi (zarowno wewstrznych jak i zewatrznych).
Funkcjonowanie tego typu baz danych z@moby w znacznym stopniu pomocne w
sporadzaniu i weryfikacji wycen nieruchoma a tym samym sprzy§azwickszeniu jakéci
utrzymywanych przez banki zabezpietzéipotecznych. Banki powinny korzystaz
wiasnych baz danych lubsjetakowych nie posiadajz zewrtrznych baz danych. Wytyczne
w tym zakresie zawartea sv Rekomendacji J z dnia 20 lipca 2000 r. dodgeg tworzenia
przez banki baz danych odnasygch st do rynku nieruchoniei.

Wszystkie zapisy rekomendacji, o ile nie zostatqtpedstawione inaczej, odnasgic do
nieruchomeéci zarowno mieszkaniowych jak i komercyjnych.adbttez pojecia istotnego
zaangaowania oraz ekspozycji kredytowych zabezpieczongigotecznie (wyjénione w
stowniczku pog¢) nalery bezpdrednio odnosi do zaangzowania finansowego bankow
zwiazanego z nieruchomdciami komercyjnymi i mieszkaniowymi.

Rekomendacje nie dotygnatomiast bezgoednio obszaréw gjych w innych regulacjach,
takich jak: wymogi kapitatowe, ryzyko kursowe i yko stopy procentowej ponoszone przez
bank, ptynné¢ itp. Kwestie te zostaly dje tylko w zakresie niezbnym dla stosowania
danej rekomendacji.

Komisja Nadzoru Finansowego oczekuje,niniejsze rekomendacje zostamprowadzone w
bankach nie piniej niz do dnia 1 kwietnia 2009 roku z zastreeiem, & zapis pkt. 5.2.4.
zostanie wprowadzony nie fitiej niz do dnia 1 lipca 2009 roku. Jednogzie podkréla sk,

ze do dnia 31 marca 2009 r. rekomenduesgdsowanie zapisow Rekomendac;ji S.

! Definicja bankéw znaezo zaangzowanych w ekspozycje kredytowe zabezpieczone higote znajduje si
w stowniczku.
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Stowniczek pogé

Na potrzeby rekomendaciji:

1. Baza danych —oznacza wewgtrzne bazy danych oraz zegirzne bazy danych, do
ktérych bank posiada daegt pozwalajce na gromadzenie i przetwarzanie danych na
temat rynku nieruchongai.

2. Ekspozycja kredytowa —oznaczabilansowe nalenosci z tytutu kredytéw i payczek,
skupionych wierzytelniei, czekéw i weksli, zrealizowanych gwarancji, ichy
wierzytelngci o podobnym charakterze oraz udzielone zohpaviia pozabilansowe.

3. Walutowa ekspozycja kredytowa — ekspozycja kredytowa, ktorej waséow PLN
uzalezniona jest od zmian kurséw walut obcych.

4. Ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie oznacza ekspozycikredytows,
w przypadku ktérej zostato ju ustanowione zabezpieczenie w postaci hipoteki,
lub zabezpieczenie takie stanowi zabezpieczenieelodae. W przypadku ekspozycji
kredytowych spetniagych hcznie pontsze warunki:
a) zwiazane g z finansowaniem innych obszaréw: mieruchomeci,
b) oprocz zabezpieczenia w postaci hipoteki, zabezpex § rowniez innymi
zabezpieczeniami,

jako ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecmakzy traktowa& ekspozycje
kredytowe, w przypadku ktérych:

a) pierwotny okres zapadaléa jest diszy niz trzy lata, oraz

b) hipoteka jest lub ddzie zabezpieczeniem dominoym i zmiana warti
nieruchomeéci stanowicej zabezpieczenie me® mig istotny wplyw na wyceg
ekspozycji kredytowe;.

5. Indywidualnie istotna ekspozycja kredytowa — oznacza ekspozygj kredytows,
w przypadku ktorej zmiana watm moze mie€ istotny wpltyw na wynik finansowy
banku. Bank zobowrany jest do oki&enia, jakie ekspozycje kredytowa dla niego
indywidualnie istotne. Niezateie jednak od wewirznych ustale banku,
jako indywidualnie istotne ekspozycje kredytoweemaluznawé ekspozycje, ktérych
wartas¢ przekracza rownowardé 3 min euro lub stanowione wecej niz 5% funduszy
wiasnych banku.

6. Zabezpieczenie dominujce — oznacza zabezpieczenie w postaci hipoteki, kiaeiat
stanowi ponad 50% pierwotnej waitodanej ekspozycji kredytowe;.

7. Znaczace zaangaowanie w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotee —
oznaczazaangaowanie banku w ekspozycje kredytowe zabezpieczoipetdtznie
(wycena wedtug wartei bilansowej) stanowtce powye] 10% sumy bilansowej lub
powyzej 20% portfela kredytowego (wycena wedtug wasidilansowe)).

8. Calkowity koszt kredytu — oznaczaakczm kwote wszystkich odsetek, prowizji i innych
optat, ktére kredytobiorca zoboyziany jest poni& w zwiazku z zaciganym kredytem,
pozyczka lub innym produktem.

9. Wskaznik LtV - wskanik ten wyraa stosunek wysokoi ekspozycji kredytowej do
wartasci rynkowej nieruchomdzi, stanowacej jej zabezpieczenie. W przypadku bankow
hipotecznych wskanik ten wyraa stosunek wysokoi ekspozycji kredytowej do
bankowo-hipotecznej waroi nieruchoméci stanowicej jej zabezpieczenie.
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10.Warto$é rynkowa nieruchomaosci — oznacza warkgé nieruchoméci ustalon zgodnie z
art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia 1990 rgospodarce nieruchomsciami (Dz. U. z
2004 r. Nr 261, poz. 2603, z 2004 r. Nr 130, pd@87, Nr 169, poz. 1420, Nr 175, poz.
1459 oraz Nr 281, poz. 2782).

11.Bankowo-hipoteczna wart@¢ nieruchomaosci — oznacza wartd nieruchomeci ustalon,
zgodnie z art. 2, pkt. 1 ustawy z dnia 29 sierd8if7 r.o listach zastawnych i bankach
hipotecznych(Dz. U. z 2003 r. Nr 99, poz. 919, z 2005 r. Nd4180z. 1539 oraz Nr 249,
poz. 2104).

12.Konsument — oznacza konsumenta w rozumieniu art’ @&awy z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U z 1964 r. Nr 16zp83 z pan. zm.).

13.Spread walutowy— réznica pom¢dzy kursem sprzedg a kursem zakupu waluty obcej
ogtaszanym przez bank w tabeli kursow walut.
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Rekomendacje

|. Zarz adzanie

1.1. Rekomendacja 1

Zarzad banku jest odpowiedzialny za pragie polityki zaradzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipoteczriralityka zarzdzania ryzykiem
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipoteczpmwvinna odzwierciedla poziom
akceptacji banku na ryzyko zagiane z tym portfelem.

1.2. Rekomendacja 2

Rada nadzorcza, w ramach wypetniania swoich fupkmpwinna nadzorowarealizacg
opracowanej i zatwierdzonej przez zatzbanku polityki zargdzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

1.3. Rekomendacja 3

Zarzad banku powinien wyznaczy osoby odpowiedzialne za wprowadzenie polityki
zarzmdzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpiegzbrhipotecznie.

1.4. Rekomendacja 4

Zarzad banku powinien dokonywabkresowych ocen przyej polityki w zakresie ekspozyciji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie i w przypadaistnienia nowych okoliczha
dokonyw& jej modyfikacji. Zarad banku powinien poinformowarac nadzorcz o
wynikach dokonanej oceny.

[I. Kontrola ryzyka

2.1. Rekomendacja 5

Bank powinien posiada systemy stalego monitorowania catego portfela ekggi
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, ze szdmggd uwzgkdnieniem procedur
zapewniggcych spetnienie wymogow regulacji, zarowno zetranych jak i wewnrtrznych.

2.2. Rekomendacja 6

Bank powinien posiadasystemy informacyjne, bazy danych oraz edrm analityczne
pozwalajce na pomiar poziomu ryzyka zwanego z ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie.

2.3. Rekomendacja 7

Bank powinien posiadavewretrzne limity odnosgce st do catego portfela, poszczegolnych
rodzajéw ekspozycji kredytowych zabezpieczonychotdpznie oraz podmiotéw i ich grup.
Limity te powinny uwzgtdniat zaréwno zranicowanie ekspozycji kredytowych jak
i zabezpiecze

2.4. Rekomendacja 8

Bank powinien szczegétowo analizofvastruktug terminowa zrodet finansowania
i dostosowywa ja do struktury aktywow.
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2.5. Rekomendacja 9
W strukturze organizacyjnej banku powinnylygzdzielone funkcje zweane z:
—  pozyskiwaniem klientow i sprzegiaoferowanych produktéw,

—  bezpdrednih analizz wnioskow kredytowych, ocenryzyka i podejmowaniem decyzji
kredytowej oraz monitorowaniem ekspozycji kredytpaabezpieczonej hipotecznie w
czasie jej trwania,

- weryfikacp realizacji przygtych procedur kontroli.

2.6. Rekomendacja 10

Bank powinien na bigco kontrolow&, czy wszystkie warunki umowy svypetniane przez
klienta oraz czysrodki finansowe wyptacane przez bank wykorzystywamezgodnie
Z Uumowg.

lll. Ryzyko kursowe i ryzyko stopy procentowej dtuznika

3.1. Rekomendacja 11
Bank powinien systematycznie analizaéwaptyw zmian kursowych na ryzyko kredytowe
ponoszone przez bank.
3.2. Rekomendacja 12

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

IV. Zabezpieczenia

4.1. Rekomendacja 13

W przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonykipotecznie bank powinien
analizowa ryzyko nie tylko dhtinika, ale réwnie ryzyko zwhzane z nieruchondoia
stanowica zabezpieczenie.

4.2. Rekomendacja 14

Bank powinien zapewsj aby warté¢ zabezpieczenia ekspozycji kredytowej zabezpiegzone
hipotecznie byta wystarczgja w catym okresie trwania umowy.

4.3. Rekomendacja 15

Bank powinien posiadaodpowiednie procedury i nadzia stizace weryfikacji i aktualizacji
wartasci nieruchoméci stanowiacych zabezpieczenie posiadanych przez bank eksjpozyc
kredytowych.

4.4. Rekomendacja 16

Bank powinien monitoronaw sposob aigty zmiany zachodge na rynku nieruchondoi,
anie rzadziej i raz w roku powinien dokonywaweryfikacji wartgci nieruchoméci
stanowicych zabezpieczenie posiadanych przez bank eksjp&egdytowych.
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4.5. Rekomendacja 17

Bank powinien posiadaodpowiednie procedury pozwalag na podjcie szybkichsrodkdéw
zaradczych na wypadek gep nieprzewidzianych zdanzeskutkupcych spadkiem wartci
nieruchomeci stanowicych zabezpieczenie ekspozycji kredytowych banku.

4.6. Rekomendacja 18

Szczegolnej uwadze powinny dpoddane te przypadki, w ktérych wasimieruchoméci
zalezy w sposoéb istotny od sytuacji finansowej atika lub kondycja finansowa dinika
zalezy w sposob istotny od zmian wadtd nieruchomeci.

V. Relacje z klientami

5.1. Rekomendacja 19

Bank powinien dotoy¢ wszelkich stama aby przekazywane Kklientom informacje
byty zrozumiate, jednoznaczne i czytelne.

5.2. Rekomendacja 20

W relacjach z klientami, w obszarze dzialditiozwiazanej z ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie bank powinien stosorasady profesjonalizmu, rzetedcg
starannéci oraz najlepszej wiedzy.
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|. Zarz adzanie

1.1. Rekomendacja 1

Zarzad banku jest odpowiedzialny za przygcie polityki zarzadzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznid?olityka zarzadzania ryzykiem
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznipowinna odzwierciedla poziom
akceptacji banku na ryzyko zwhzane z tym portfelem.

1.1.1.

1.1.2.

1.1.3.

1.1.4.

1.1.5.

Zarzad banku powinien zdefiniowtakluczowe obszary polityki zagdzania ryzykiem
portfeli ekspozycji kredytowych zabezpieczonychadvgeznie, ktére dala podlegé
bezpdredniej kontroli zaradu.

Zarzad banku powinien wyznac#ycztonkow zarzdu bezpérednio odpowiedzialnych
za realizagj kluczowych elementow polityki zagdzania ryzykiem portfeli ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Rekomgadaalotyczy w szczegolsa
bankéw znacxo zaangzowanych w ekspozycje kredytowe zabezpieczone
hipotecznie.

Zarzad banku mee delegowé wszystkie funkcje zwizane z realizagjpozostatych
elementow zatwierdzonej polityki na wyznaczone prziebie osoby.

Rekomenduje gj aby elementami polityki zagdzania ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie byly w szczegétno

a) kryteria przyznawania kredytow, pgczek i sprzedegy innych produktow i ustug,
ktOre stan sie ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotéezn

b) system monitorowania portfela ekspozycji kredytolwyzabezpieczonych
hipotecznie, pozwalagy na identyfikagj zagraen ptynacych z nadmiernej
koncentracji wokot jednej z cech (np. koncentraga wzgédu na typ
nieruchomeéci, sektor gospodarki, dlugd okresu umowy, Sposob
oprocentowania), dla ktérej to wskaki jakosciowe  znacaco gorsze,

c) procedury administrowania portfelem ekspozycji ktedych, tj. gromadzenia
i archiwizowania  dokumentow, dotygze  wyptat kolejnych  transz
oraz dochodzenia roszdzev przypadku naruszenia przez zhika warunkéw
umowy,

d) zasady dotycce ustalania, weryfikacji i aktualizacji waéto zabezpieczenia,

e) regulacje okrélajace spos6b oceny ekspozycji kredytowych, ktére pedréap
podstawowych wymogéw ustalonych przez bank a zsefariv odpowiednich
regulaminach bankowych,

f) zasady uwzgldniania ponoszonego przez #ghika ryzyka kursowego i ryzyka
stopy procentowe;.

Polityka banku w zakresie portfela ekspozycji ktesyych zabezpieczonych
hipotecznie powinna charakteryzatvaige ciagtoscia. Dlatego te ustalagc polityke
na kolejne okresy zagd banku powinien bkapod uwag cykliczna¢ gospodarki
oraz zmiany zachodeze w samym portfelu ekspozycji kredytowych zabezzaych
hipotecznie. Zmiany te dotygzprzede wszystkim wielkoi udziatu poszczegolnych
rodzajow ekspozycji w catym portfelu oraz jakb i wartcsci zabezpiecze
Polityka powinna b§ okresowo weryfikowana, niemniej jednak w zHaej
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perspektywie czasu powinna dgtata i realizowa podstawowe zal@nia ogolnej
strategii banku.

1.2. Rekomendacja 2

Rada nadzorcza, w ramach wypetniania swoich funkcjipowinna nadzorow& realizacje
opracowanej i zatwierdzonej przez zargd banku polityki zarzadzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

1.3. Rekomendacja 3

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

1.3.1.

1.3.2.

1.3.8.

1.3.4.

1.3.5.

Rekomendacja ta dotyczy w szczegdbio  bankow istotnie
zaangaowanych w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipate.

Podstaw prowadzenia dziataldoi w obszarze zwzanym z ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie powinny lopracowane i wprowadzone
przez bank pisemne procedury dotaz identyfikacji, pomiaru, biacego
monitorowania i kontroli ryzyka zwkanego z tym portfelem. Wszystkie procedury
wewrgtrzne powinny by zdefiniowane i zgodne z zewrznymi standardami

i regulacjami prawnymi oraz odpowiadeharakterowi i profilowi prowadzonej przez
bank dziatalnéci. Wprowadzenie procedur wewtrenych powinno b§ poprzedzone
przeprowadzeniem analizy pozycji rynkowej banku, szasu dziataln€i,
zaawansowania technicznego i organizacyjnego.

Osoby wyznaczone przez zaglz banku powinny by odpowiedzialne
za przygotowanie, wprowadzenie i prawidtowe stosoegrocedur wewgtrznych
zwiazanych z identyfika@j pomiarem, monitorowaniem oraz kontrdego ryzyka.
Wszystkie dziatania w ramach kluczowych obszarowrzagizania portfelem
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipoteczpoavinny by zatwierdzone
przez zarzd banku.

Do podstawowych zadaoséb wyznaczonych przez zadzbanku powinno ponadto
nalezec:
a) zapewnienie zgodioi procedur wewetrznych z przygta przez zarzd polityka,

b) przydzielenie zakresu zatla obowihzkOéw oraz odpowiedzialdoi pomidzy
poszczegolnych pracownikéw,

C) zapewnienie okresowej, niezatej kontroli przygtych procedur wewgtrznych
oraz sposobu ich realizacji.

Opracowane przez bank procedury powinny m.in. $d&teasady:

a) angaowania st banku w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipniec
w tym zadania, obowrki, kompetencje oraz zakres odpowiedziama@wiazane
z procesem analizy kredytowej i podejmowania decgzjzaangaowaniu sg¢
banku, w tym w szczegdléa dotyczace oceny zdolnii kredytowej klienta
przed udzieleniem kredytu, z uwzdhieniem m.in. minimalnych dochodéw oraz
kwot, ktére musz pozostd do dyspozycji kredytobiorcy po uregulowaniu
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1.3.6.

wszystkich statych zobowian (bank w tym zakresie me rownie
wykorzystywa metody scoringu behawioralnego),

b) dotyczce zmiany warunkow juobowizujacej umowy,

c) refinansowania ekspozyciji kredytowych wynd@jch z innych umaow,

d) dochodzenia roszcaew przypadku braku obstugi lub oppien w obstudze
ekspozycji kredytowe.

Pozostate obszary, w ktérych wymagane jest opras@v@isemnych procedur

wewrgtrznych wskazane zostaty w poszczegolnych rekongacika

Przygte procedury dotycre portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie powinny hiyw okrelonym przez bank trybie i terminie przedstawione
pracownikom banku. Pracownicy realizey polityke banku w tym zakresie powinni
zrozumie€ jej zaloenia oraz by odpowiedzialni przed swoimi przedonymi

za wypetnianie wszystkich przyych procedur i regulaminéw.

1.4. Rekomendacja 4

Zarzad banku powinien dokonywa& okresowych ocen przygte] polityki w zakresie
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznien przypadku zaistnienia nowych
okolicznosci dokonywat jej modyfikacji. Zarz ad banku powinien poinformowaé rade
nadzorcz o wynikach dokonanej oceny.

1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

1.4.4.

Zarzad banku powinien dokonywaokresowej oceny przsfiej polityki zaradzania
ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonychokeépgznie, w szczegolio
sprawdza prawidlowad¢ prowadzonej dzialaldei oraz bada prawidiowaé

i rzetelng¢ sktadanych sprawozdai informacji. Ustalenia komorek kontroli
wewretrznej banku z przeprowadzonych badagodnie z przygtymi w tym zakresie
procedurami, trybem i terminami, powinnydpgrezentowane radzie nadzorczej oraz
zarzmdowi banku, ktéry dokonuje oceny wynikéw kontroliaa ustala i wprowadza
odpowiednie procedury.

Bank powinien posiadawewretrzne systemy pozwakgje zaradowi banku na ocen
pracy poszczego6lnych komoérek organizacyjnych bankog wzgtdem jakdci,
skutecznéci oraz zgodngci z przygtymi przez bank regulacjami, zaaagaanych
w dziatalng¢ zwiazam z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hippiee.

Wskazane powiej oceny powinny by dokonywane okresowo, nie rzadziet iz na
rok, przez pracownikOw nie zwdanych z procesem analizy kredytowej, udzielania
kredytow i administracji kredytami. Powgze analizy magby¢ dokonywane przez
podmioty zewnrtrzne z zachowaniem wymogow ustawy Prawo bankowzakvesie
outsourcingu.

W ramach systemu kontroli wewtnznej bank powinien réwnie na bieaco
monitorowa& czy zadania i obowzki zwiazane z portfelem ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie prawidiowo wypetniane — zgodnie z zesnznymi

i wewrgtrznymi regulaminami. System kontroli wewtrenej powinien rownig
zapewnt aby wyptki od przygtych zasad, obowzujacych procedur, regulacji
i limitow byly w odpowiednim czasie przekazywanezadowi banku.
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[I. Kontrola ryzyka

2.1. Rekomendacja 5

Bank powinien posiad& systemy statego monitorowania catego portfela ekspyciji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, ze szczégon uwzglednieniem procedur
zapewniajacych spetnienie  wymogow regulaciji, zardbwno zewtrznych
jak i wewnetrznych.

2.1.1. Procedury i regulaminy wewtrzne okrélajace zasady, sposoby administrowania
ekspozycjami kredytowymi, zakres obawkoéw i odpowiedzialnéci os6b, powinny
zosta& sporadzone w formie pisemnej i praye przez zarg banku. Wprowadzag
lub zmieniajgc procedury i regulaminy wewtrzne dotyczce monitorowania
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotechaigk powinien uwzghdnic:

a) jakos¢ 1 skuteczné¢ wszystkich operacji administrowania ekspozycjami
kredytowymi,

b) doktadna¢ oraz terminow&t okresowego raportowania do zgia,
C) podziat obowazkow,

d) zgodnd¢ procedur i regulaminéw zatwierdzanych przez aghrzbanku
z zewrgtrznymi regulacjami.

2.1.2. Ze wzgkdu na specyficzne cechy ekspozycji kredytowych zpieezonych
hipotecznie banki powinny wydzigélakomorki lub grupy osob, ktérych zadaniem
bytloby monitorowanie portfela ekspozycji kredytowyrabezpieczonych hipotecznie.
Takie wydzielenie jest szczegodlnie wskazane w dip ekspozycji kredytowych
wobec gospodarstw domowych. Natomiast w przypadkeogtatych klientow bank
powinien rozway¢ dokonanie takiego wydzielenia baor pod uwag techniczne
i administracyjne madiwosci jego dokonania. Niniejsza rekomendacja dotyczy
w szczegllnéci bankdéw znacxo zaangzowanych w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie, ktére w swojej oferogigday rozne rodzaje produktow
kredytowych.

2.1.3. Informacje i raporty powstage w ramach systemu monitorowania powinny
umazliwia¢ zaradowi banku prawidiowe wypetnianie swoich obarkoéw
zZwiazanych z zarmgdzaniem bankiem. Jakf szczegotow& oraz terminowed
gromadzonych i prezentowanych wynikow analiz powirumaliwiaé¢ okréelenie
przez zarad banku, czy i w jakim stopniu realizowana jestitgykh banku w zakresie
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

2.1. Rekomendacja 6

Bank powinien posiad& systemy informacyjne, bazy danych oraz nagdzia analityczne
pozwalajace na pomiar poziomu ryzyka zwiazanego z ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie.

2.2.1. Podstawowym celem zadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpiegzbn

hipotecznie jest utrzymanie poziomu ryzyka azeinego z tym portfelem w ramach
I w zakresie przewidzianym w polityce prztgj przez bank.

Rekomendacja S Strona 13 z 30



2.2.2.

2.2.3.

2.2.4.

2.2.5.

Posiadane przez bank systemy powinny #iwiaé uzyskiwanie niezédnych
informacji dotycacych konstrukcji portfela ekspozycji kredytowychbeapieczonych
hipotecznie w rénych przekrojach, jego jako i zmian w nim zachodgzych.

Bank powinien posiadaopracowane przez siebie techniki zaite do mierzenia
ryzyka zawartego w poszczegOllnych ekspozycjach ykogd/ch zabezpieczonych
hipotecznie oraz w catym portfelu tych wierzytedcio Pomiar ryzyka powinien béa
pod uwag w szczegOIngi:

a) specyfilke ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotegznie

b) profil ekspozycji na ryzyko uwzediniajacy korelacg ze zmianami zachodaymi
na rynku nieruchomai,

c) istnienie maliwosci stosowania dodatkowych zabezpiegze
d) potencjalm wartas¢ straty wynikagcej z niedotrzymania warunkéw umowy.

Analiza danych okrgajacych poziom ryzyka powinna Bydokonywana na bigco.
Techniki pomiaru powinny ki dostosowane do poziomu zémaici i wielkosci
ryzyka zawartego w portfelu oraz misvosci technicznych banku.

Polityka banku dotycga zaradzania ryzykiem ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie powinna élae procedury stosowane w przypadku
zagraonych ekspozycji kredytowych. Procedury w tym zaleepowinny zosta
opracowane w formie pisemnej i zatwierdzone przagzad banku. Wewerzne
procedury kontroli powinny uniiwia¢ wczesmn identyfikacg ekspozycji
kredytowych, ktorych jak& zaczyna si pogarszé& Odpowiedzialn&t za realizagj
przyjetych regulacji powinna spog& na komaorce organizacyjnej banku niezakg
od komoérek zajmucych st analiz kredytows i wydawaniem decyzji o udzieleniu
kredytu.

Szczegodlnie ostéime podejcie powinno by zastosowane wzglem ekspozycii

kredytowych, w przypadku ktorych sptata rat zarowrsmsetkowych jak

i kapitatowych naspuje na kdcu okresu umowy (tzw. kredyty balonowe).
W stosunku do tego typu ekspozycji kredytowych bpatwinien mi€ wypracowane

narzdzia pozwalajce na wiaciwa ocer ich ryzyka, w catym okresie trwania
umowy.

2.3. Rekomendacja 7

Bank powinien posiad& wewngtrzne limity odnoszace s¢ do catego portfela,
poszczegodlnych rodzajow ekspozycji kredytowych zakpieczonych hipotecznie oraz
podmiotow i ich grup. Limity te powinny uwzgledniaé¢ zarOwno zr&nicowanie
ekspozycji kredytowych jak i zabezpieczé.

2.3.1.

2.3.2.

Wprowadzone procedury powinny zapewniadpowiedn dywersyfikacg portfela
zgodra z o0gOlmy strategy banku i docelowym obszarem dziataloo Dlatego
istotnym elementem procesu zgdzania ryzykiem zwizanym z ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie jest usi@leprzez bank oczekiwanej
struktury portfela ekspozycji i dostosowanych dej timitébw zaangaowania banku.

Aby ustalone limity spetniaty swoje funkcje bankivainny przed ich wprowadzeniem
przeprowaddi efektywny pomiar potencjalnego poziomu ekspozy@ ryzyko.

Limity, ustalane zgodnie z oboszujacymi w tym zakresie przepisami, powinny
gwarantowa odpowiedn dywersyfikacg portfela ekspozycji kredytowych
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2.3.3.

2.3.4.

2.3.5.

2.3.6.

zabezpieczonych hipotecznie. W szczeg@ngrzyjete limity powinny odnosi
sie do:

a) konkretnego podmiotu lub grupy podmiotow,

b) okreslonego sektora gospodarki,

c) dtuznikéw lub zabezpieczez okrglonego obszaru geograficznego,

d) rodzaju ekspozycji kredytowej (kredyt, py@zka, zobowjzanie pozabilansowe),
e) dlugadsci okresu umowy,

f) waluty ekspozycji kredytowej,

g) sposobu oprocentowania (state, zmienne),

h) typu zabezpieczenia.

Wprowadzenie przez banki poszczegoélnych limitowzdc indywidualna wielk&d
powinny by uzalenione od skali zaangawania banku w kredyty zabezpieczone
hipotecznie. Wymienione kryteria tworzenia limité&a w zwiazku z tym kryteriami
mozliwymi do zastosowania, a nie koniecznymi. W merytznie uzasadnionych
przypadkach dopuszczalna jest sytuacja stosowarné fpank wtasnych rozwaan w
tym zakresie.

Ponadto, istotnym czynnikiem wpltywaaym na wielkd¢ limitbw powinny by testy
skrajnych warunkoéw, uwzgliniapce w szczegolniwi: cykle ekonomiczne, cykle
na rynku nieruchomimi, wahania stép procentowych, zmiany plyfeiosektora
bankowego i poszczegolnych bankow, zmiany kurséwutearych. W bankach
znacaco zaangzowanych w ekspozycje kredytowe zabezpieczone lupote testy
te powinny by przeprowadzone przynajmniej raz w roku.¢§&gze dokonywanie
testéw zalecane jest w razie zaistnienia istotreynfan warunkéw rynkowych.

Rekomendacje dotygze wewrtrznych limitow koncentracji odnoseych s¢ do
catego portfela, poszczegélnych ekspozycji kredytdvw podmiotéw i ich grup oraz
kontroli koncentracji zaangawania przedstawione powsj s1 uszczegoétowieniem
zapisbw Rekomendacji C Komisji Nadzoru Bankowegdydmcej zaradzania
ryzykiem koncentracji zaangawan z dnia 3 marca 1997 r. (tekst zaktualizowany w
2002 r.), w szczegolgoi w odniesieniu do zabezpiecze

Informacja o przekroczeniu limitbw koncentracji zdarazowo powinna iy
przedstawiona zagdowi banku.

2.4. Rekomendacja 8

Bank powinien szczego6towo analizowa struktur ¢ terminowa zrodet finansowania
i dostosowywd ja do struktury aktywow.

241

24.2

Szczegolnej analizie powinna dypoddana ekspozycja banku na ryzyko utraty
ptynndsci  zwiazana z portfelem ekspozycji kredytowych zabezpiegzb
hipotecznie. Dotyczy to w szczego6hed bankéw o znacgym zaangzowaniu

w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie.

Co najmniej raz w roku, bank znacp zaangazowany w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie, ktéry  dlugoterminowe yw&t finansuje
krétkoterminowymi pasywami powinien przeprowadélpamgkbiona analiz ptynnaici
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2.4.3.

dtugoterminowej. W zalanosci od charakteru zaangawvan analiza powinna zawieta
przynajmniej nagpujace elementy:

a) struktue terminowa znacacego zaangawania banku, w tym analizjakosci
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie,

b) polityke zabezpieczenia ryzyka ptyndud, ktdéra w szczegllrsoi powinna
zawier& szczegotowy opis wiarygodnycirodet ptynndci diugoterminowej dla
banku oraz ocenich odnawialnéci, ze szczegolnym uwzglnieniem kosztow
uzyskania tych funduszy,

c) symulacg dotyczica wplywu na sytuagj banku maliwych zmian warunkéw
rynkowych, w tym zmiany (ob#ki) wartosci przyjetych zabezpiecze

Bank powinien podejmowa dziatania zmierzage do dywersyfikacji zrédet
finansowania dzialald@i w celu ograniczania ryzyka plynim, szczegolnie
diugoterminowej. Dziatania te obejmujm.in. przeprowadzenie sekurytyzacji
wierzytelngci w oparciu o jednorodne portfele kredytowe. Innymozliwym
rozwiagzaniem jest wykorzystanie, dziaaych w ramach grupy kapitatowej, bankéw
hipotecznych emitagych listy zastawne, zabezpieczone wierzytaiami
nabywanymi od bankéw uniwersalnych.

2.5. Rekomendacja 9

W strukturze organizacyjnej banku powinny byé rozdzielone funkcje zwazane z:

2.5.1.

2.5.2.

pozyskiwaniem klientow i sprzedaa oferowanych produktéw,

bezpdrednia analiza wnioskéw kredytowych, ocem ryzyka i podejmowaniem
decyzji kredytowej oraz monitorowaniem ekspozycji kedytowej zabezpieczonej
hipotecznie w czasie jej trwania,

weryfikacj a realizacji przyj etych procedur kontroli.

Powysszy podziat powinien ky w miak mozliwosci utrzymany na wszystkich
szczeblach struktury organizacyjnej banku, w tynpmeypadku bankow znagzo
zaangaowanych w ekspozycje kredytowe zabezpieczone iipote réwnie na
poziomie zarzdu banku. W szczegoldéo odnosi st to do procesow, w ktorych
wykorzystywane gtechniczn&rodki (np. systemy scoringowe). Podziat ten powinie
zosta& odzwierciedlony w odpowiednich wewtnznych procedurach.

Oddzielenie funkcji analitycznych oraz kontroli i omtorowania ryzyka od
sprzedaowych ma szczegoOlne znaczenie na szczeblu podejn@wdecyzji
0 udzieleniu kredytu. Istotne jest tutaj aby osoldpowiedzialne za anafizvnioskow
kredytowych i ocea ryzyka miaty przewzajacy gtos w relacji do oséb zwdanych
z pozyskiwaniem klientow i sprzesgproduktow.

2.6. Rekomendacja 10

Bank powinien na biezaco kontrolowa¢, czy wszystkie warunki umowy g wypetniane
przez klienta oraz czy srodki finansowe wyptacane przez bank wykorzystywanesy
zgodnie z umovy.
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2.6.1.

2.6.2.

Obok biezacej kontroli przestrzegania warunkéw umowy rekomgadsk rowniez
okresowe badanie innych czynnikow, ktére magie¢ istotny wptyw na ryzyko
zwiazane z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymiteigznie. ROwnie w
okreslonych odstpach czasu natg kontrolowa& jakos¢ i wartas¢ nieruchomeci
stanowicych zabezpieczenie danych ekspozycji kredytowyCllbywa& si¢ to
powinno na podstawie dokumentéw przedktadanych zprkeedytobiore lub
informacji i danych gromadzonych beZpadnio przez kompetentnych w tym zakresie
pracownikow banku. W przypadku finansowania nieamsbici w trakcie budowy
nalezy bad& poziom zaawansowania robo6t budowlanych i ich zgédn

z zal@eniami inwestycyjnymi przedimnymi bankowi.

Dodatkowe kontrole jalk&i ekspozycji kredytowych, jak i prastego zabezpieczenia
powinny zosta przeprowadzone, kiedy bank znajdzie @i posiadaniu informaciji
wskazujcych na negatywn zmiare ekspozycji na ryzyko. Wszelkie tego typu
informacje musgz zost& bezzwlocznie zgloszone i przekazane odpowiedzmalny
w tym zakresie komoérkom i pracownikom banku.
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lll. Ryzyko kursowe i ryzyko stopy procentowej diuznika

3.1. Rekomendacja 11

Bank powinien systematycznie analizow& wptyw zmian kursowych na ryzyko
kredytowe ponoszone przez bank.

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

3.1.4.

3.1.5.

3.1.6.

3.1.7.

3.1.8.

Ponissze wyjdnienia do rekomendacji odnasgie do przypadkow, w ktorych dimik
nie uzyskuje statych i udokumentowanych przychodéw walucie ekspozyciji
kredytowej, wystarczagych do jej prawidtowej obstugi.

Ryzyko kursowe, wynikape z gwaltownych walia kursu ztotego wobec walut
obcych mae doprowadd do wzrostu ryzyka kredytowego, dlatego politykakaw
zakresie walutowych ekspozycji kredytowych zabezpaych hipotecznie powinna
by¢ szczegdlnie ostima.

Badapc zdolnd¢ kredytows kredytobiorcy, wnioskucego o kredyt, po/czke lub
inny produkt, ktérego wartd uzaleniona jest od kursow walut obcych, bank
powinien uwzgtdni¢ ryzyko kursowe wynikagce z waha kursu ztotego wobec walut
obcych i jego wptyw na zdolsdé kredytows kredytobiorcy.

Rekomenduje gj aby bank w przypadku udzielania kredytow w wathtabcych
analizowat zdolng kredytowa klienta przy zaleeniu, ze stopa procentowa dla
kredytu walutowego jest rowna co najmniej stopiecpntowej dla kredytu ztotowego,
a kapitat kredytu jest wkszy o 20%.

Co najmniej raz w roku, bank powinien analizéwaptyw ryzyka kursowego na
jakos¢ zarowno portfela ekspozycji kredytowych zabezpiegzh hipotecznie, jak
i nieruchomdci stanowacych zabezpieczenie.

Co najmniej raz w roku, bank znacp zaangzowany w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie, powinien przeprowadissty skrajnych warunkow
w zakresie wptywu ryzyka kursowego dhika na ryzyko kredytowe ponoszone przez
bank. Czstsze dokonywanie testow zalecane jest w raziénigtb zmian warunkéw
rynkowych. Jako wymdg minimalny rekomenduje przeprowadzanie testéw przy
zatazeniu spadku kursu ztotego, w stosunku do poszcaggblwalut obcych o 30%,
przy czym naley przyja¢, ze spadek kursu walutowegedzie utrzymywat si przez
okres 12 miesry.

Rekomenduje gj aby bank przesytat wyniki przeprowadzanych tesskrajnych
warunkéw oraz zalen do nich do Komisji Nadzoru Finansowego. Wynikitées
skrajnych warunkéw powinny zostavykorzystane w ramach przedu i aktualizaciji
polityki banku prowadzonej w zakresie kredytow edkmych w walucie obce;j.

Bank nie powinien ok&a¢ kurséw walut obcych dla realizacji umow kredytu,
pozyczki lub innego produktu kredytowego w walucie eblub indeksowanego do

waluty obcej mniej korzystnie hidla innych oferowanych dla klientow przez bank
produktow i transakcji. Zapisy niniejszego punktekBmendacji 11 nie dotygz

a) kursow stosowanych do rozliczania transakcjoewych ustalanych w sposoéb
niezaleny od banku przez instytucje zeytrzne,

b) kurséw stosowanych w zakresie transakcji niestedowych zawieranych w

wyniku negocjacji z klientem.
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3.2. Rekomendacja 12

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

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.

3.2.5.

W przypadku ekspozycji kredytowych oprocer@oych zmiena stom procentow,
znaczny wzrost stoép procentowych imo doprowadzfi do wzrostu ryzyka
kredytowego. Dlatego polityka banku w zakresie ekgpji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych zmietog procentovy powinna
by¢ szczegdlnie ostima.

Badaphc zdolnd¢ kredytowa kredytobiorcy, wnioskucego o kredyt, po/czke lub
inny produkt, oprocentowany zmienstom procentovi, bank powinien uwzgtni¢
ryzyko stopy procentowej i jego wptyw na zdadadredytows kredytobiorcy.

W zakresie ryzyka stopy procentowej bank, co nagmmaz w roku, powinien
analizowg wptyw ryzyka stopy procentowej na jako portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.

Co najmniej raz w roku, bank znacp zaangzowany w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie, powinien przeprowadssty skrajnych warunkow
w zakresie wplywu zmiany stop procentowych na §ékgortfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie ¢sIgze dokonywanie testow zalecane
jest w razie istotnych zmian warunkéw rynkowych.kaJawymog minimalny
rekomenduje si przeprowadzanie testow przy zzdaiu wzrostu stop procentowych
0 400 punktéw bazowych, przy czym naleprzyjaé, ze wzrost poziomu stop
procentowych &dzie utrzymywat si przez okres 12 miegly.

Rekomenduje gj aby bank przesytat wyniki przeprowadzanych tes&krajnych
warunkow oraz zaten do nich do Komisji Nadzoru Finansowego. Wynikittes
skrajnych warunkéw powinny zostavykorzystane w ramach przedu i aktualizaciji
polityki banku prowadzonej w zakresie kredytow @dkmych w walucie obcej.
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IV. Zabezpieczenia

4.1. Rekomendacja 13

W przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonychhipotecznie bank powinien
analizowat ryzyko nie tylko dtuznika, ale rowniez ryzyko zwigzane z nieruchomeécia
stanowiaca zabezpieczenie.

4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

4.1.4.

4.1.5.

4.1.6.

4.1.7.

Podstawowynvzrodiem sptaty g dla banku dochody dimika. Dlatego nawet fakt
przyjecia przez bank zabezpieczenia hipotecznego nieacagt konieczngri
sporadzania doktadnej iszczegOtowej analizy wniosku dgtewego, zgodnie
z wewrgtrznymi procedurami banku.

Bank powinien posiadaodpowiednie procedury wewtnzne pozwalajce na bieaca
ocerg wartasci nieruchomeéci, przyjmowanych jako zabezpieczenie ekspozyciji
kredytowych i oceafaktycznej maliwosci ich wykorzystania jako ewentualugddto
dochodzenia swoich roszaze

Analiza wniosku ztaonego prze klienta powinna obejmawaie tylko wskaniki
zZwiazane z potencjalnym dinikiem, ale rownie z nieruchomécia przyjmowarn
jako zabezpieczenie.

Bank powinien uwzgidniat wartaé¢ zabezpieczenia mitwa do uzyskania podczas
ewentualnego pagbowania windykacyjnego, bige pod uwag ograniczenia prawne,
ekonomiczne oraz inne magge wpltywa& na rzeczywist mazliwosé zaspokojenia si
banku z przedmiotu zabezpieczenia. Minimalne wympgie powinno speinia
zabezpieczenie powinny zo&tzapisane w wewtrznych procedurach banku.

Bank analizujc ryzyko zwhzane z danym zabezpieczeniem winien
m.in. uwzgédniac:

a) rodzaj hipoteki i jej wptyw na ograniczanie ryzyka,
b) miejsce banku w kolejr$ai zaspokajania siz hipoteki,
c) kolejnacs¢ zaspokajania siw przypadku kredytow konsorcjalnych,

d) ryzyko w przypadku zabezpieczenia na innejz nivlasng¢ formie
np. spotdzielczym-witasgoiowym prawie do lokalu, na wspétwlasicd
nieruchomeci, na nieruchomaiach, z ktérymi zwjzane g stwzebndgci, itp.

Ponadto dotychczasowe soadczenia wskazaj ze szkodowét portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie jestekaza, kiedy nieruchondé
stanowjca zabezpieczenie ekspozycji nie jest widsiodtuznika. Rekomenduje si
zatem, aby szczegodlnej uwadze poddane byly te elsmy dla ktérych jest
ustanowione zabezpieczenie na nieruchmmaie kydacej wkasndcia dtuznika.

Analizujac ryzyko zwhzane z dag nieruchomécia, stanowica zabezpieczenie
ekspozycji kredytowej, a w szczegOdod analizupc faktycz mozliwosé
zaspokojenia 8i z danej nieruchonoi, bank powinien uwzgtniat wymogi
art. 1046 Kodeksu Pagiowania Cywilnego (Dz. U. z 1964 r., Nr 43, poz.629
z p&.zm.) oraz wymogow Rozpamdzenia Ministra Sprawiedliwoi z dnia
26 stycznia 2005r. w sprawie szczegotowego trybistepowania w sprawach
o opr@nienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie ugbeomdaci oraz
szczegOtowych warunkéw, jakie powinno odpowiadgmczasowe pomieszczenie
(Dz. U. Nr 17, poz. 155). Bank powinien raiepracowane procedury pegbwania w
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przypadku konieczrdgi zaspokojenia 8 z nieruchoméci stanowicej
zabezpieczenie, uwzginiajpce wymogi wskazanych povsj przepisow.

4.1.8. Ocena ryzyka, w przypadku stosowanianyth rodzajow hipoteki (np. hipoteki
zwyktej, kaucyjnej) powinna stanotiistotny element polityki banku w zakresie
zarzmdzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych egtieczonych hipotecznie.

Fakt wpisania hipoteki kaucyjnej do kgi wieczystej dtanika nie stanowi argumentu
jednoznacznie wiizacego dla oceny jej skuteczmdp Nalezy mie¢ na uwadze,
ze do wpisu hipoteki dochodzi w szczegolnym ppstvaniu (posipowaniu
wieczystoksigowym), a nie w gdowym pos¢powaniu rozpoznawczym. Rozpozipaj
wniosek o wpis hipoteki, asl bada jedynie t& i forme wniosku, doiczonych
do niego dokumentow oraz féeksiegi wieczystej. W typowej sytuacji, gdy do wpisu
hipoteki dochodzi na podstawie svaadczenia banku, o zgodiwd wpisu

Z rzeczywistym stanem prawnym i o skutegonawvpisu w razie jego zaskamia,
decyduje prawidiow& i prawdziwa¢ tresci oswiadczenia banku, a nie sam wpis,
do dokonania ktéregad jest zobowdzany.

4.1.9. Ustanawiajc hipotek kaucyjra na zabezpieczenie wierzytefico przysztych nalgy
rowniez mie¢ na uwadze skutki oznaczenia sumy nagee] zabezpieczenia
ta hipotekh. W odniesieniu do prawidlowo ustanowionej hipotekaucyjnej
na zabezpieczenie wierzyteloo przysztych, ten limit (suma najuwgza) ma taki
skutek,ze jezeli bank udzieli kolejnych kredytow w granicach iim to wszystkie
te kredyty § zabezpieczone hipotek Jezeli natomiast bank udziela dalszych
kredytow, to te dalsze kredyty nig sabezpieczone hipotgkjako niemieszcge se
w sumie najwyszej. Z zasady akcesoryfm i szczegOtowgci hipoteki wynika,
ze sptata kadego z kredytow, ktéry (w ramach sumy najaze)) byt zabezpieczony
hipoteka, nie ,zwalnia miejsca” dla kolejnego kredytu udaieego na podstawie
diugoterminowego  porozumienia. Hipoteki kaucyjnej a n zabezpieczenie
wierzytelngci  przysztych nie mizna traktowa jako swego rodzaju
Llinii hipotecznej”, odnawialnej wraz ze spaatkolejnych kredytow udzielonych
w ramach limitu.

4.2. Rekomendacja 14

Bank powinien zapewné, aby wartosé zabezpieczenia ekspozycji kredytowej
zabezpieczonej hipotecznie byta wystarczaga w catym okresie trwania umowy.

4.2.1. Najczsciej ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hgoahie lda kredyty
na finansowanie nieruchorsm, ktore w wekszaci przypadkéw s kredytami
diugoterminowymi. Dlatego zapewnienie adekwatnejrt@éai zabezpieczenia
w catym okresie trwania umowy jest szczegolnietisto

4.2.2. W przypadku nieruchodm najczsciej wykorzystywanym wskanikiem do oceny
adekwatnéci zabezpieczenia jest wskak LtV. Bank powinien bada poziom
tego wskanika przed podjciem decyzji o udzieleniu kredytu, a w trakcie tnia
umowy co hajmniej raz w roku monitorowgego poziom. Cgstsze monitorowanie
przeprowadza siw przypadku istotnych zmian warunkoéw rynkowych.

4.2.3. Z uwagi na istotne tdice w poziomie i charakterze ryzyka awanego ze specyhik
nieruchoméci rekomenduje gi aby bank ustalat maksymalny poziom wskka LtV
dla r@nych rodzajow zabezpieazeJednym z najistotniejszych czynnikow branych
pod uwag przy ustaleniu maksymalnego poziomu wskka LtV powinien by
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4.2.4.

stopiev odzyskiwalndéci zaangaowanych przez banksrodkow z danego typu
zabezpieczenia. W tym celu bank powinien gromadziane o wielkéci
odzyskiwanych srodkbw w drodze egzekucji z poszczegoélnych rodzajéw
zabezpiecze Inne kryteria, jakie bank powinien uwzdhi¢ przy ustalaniu
maksymalnych poziomow wskiaika LtV, to m.in.:

a) rodzaj nieruchomii (np. nieruchom@&  mieszkaniowa, nieruchorb®
komercyjna),

b) okres na jaki zostata zawarta umowa (imzdka umowa — tym bardziej ostry
wskaznik LtV),

c) waluta ekspozycji kredytowej (w przypadku zastosoaavaluty obcej nieziine
jest uwzgédnianie przy ustalaniu LtV pasma wahdane] waluty w stosunku
do waluty krajowej). Nakey przy tym zwréot uwag czy umowa przewiduje
mozliwos¢ zmiany waluty,

d) sposdb oprocentowania (state zszie wymogi, zmienne — wigze),
e) forma wilasnéci — inne ryzyko wysfpuje w przypadku wiasioi
a inne w przypadku np. spotdzielczego wigsmmvego prawa do lokalu,
f) wartags¢ ewentualnego dodatkowego (poza hipajekabezpieczenia ekspozycji
kredytowej (np. ubezpieczenie).
Ustalone na podstawie powszych kryteriow maksymalne poziomy wshika LtV
powinny zosta uwzgkdnione w wewatrznych procedurach banku.

Monitorowanie zmian wysokai wskanika LtV ma na celu uniiwienie szybkiego
reagowania przez bank na wzrost waetavskanika LtV, a zwtaszcza przekroczenia
okreslonych maksymalnych limitow. Réwniew tym zakresie bank powinien
posiadé przygotowane, w formie pisemnej, regulaminy i @aary wewrtrzne
okreslajace sposéb reakcji banku na zmiany w&to wskanika LtV
ktére w szczegolni powinny dotyczy:

a) stosowania dodatkowych zabezpiagze

b) zmiany zabezpieczenia,

c) czsciowego lub petnego wypowiedzenia umowy,
e) renegocjacji warunkdw umowy.

4.3. Rekomendacja 15

Bank powinien posiad& odpowiednie procedury i narzdzia stuzace weryfikacji
i aktualizacji warto$ci nieruchomasci stanowicych zabezpieczenie posiadanych przez
bank ekspozycji kredytowych.

43.1

4.3.2

Polityka banku w zakresie ustalania wacio nieruchoméci stanowicej
zabezpieczenie powinna dyszczegolnie ostéma. Prawidiowa analiza wyceny
nieruchoméci, dokonywana przez bank, wymaga petnego zrozumistosowanych
w procesie wyceny podgj, metod i technik. Analizy spogdzane przez bank
powinny uwzgkdniat rézne obszary ryzyka zwzane ze specyfikzabezpieczenia.

Zarzad banku powinien by odpowiedzialny za przggie regulaminéw i procedur
wewrgtrznych dotyczcych weryfikacji wartéci zabezpieczenia, a 0soby wyznaczone
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4.3.3

4.3.4.

4.3.5.

przez zarzd banku powinny odpowiadaza wprowadzenie przytych przez zard
procedur i regulamindw.

W ramach weryfikacji wycen nieruchosw, dokonanych zaréwno na zlecenie banku
jak i dostarczonych przez klientow, bank powinieoka@ha& kontroli wiarygodnéci

i rzetelngci zalwen i parametrow rynkowych przstych na potrzeby operatu
szacunkowego spafdzanego przez rzeczoznawcmaptkowego, w ktérym
przedstawiony zostat proces wyceny nieruch@nd?oziom parametrow prajych
przez rzeczoznawamaptkowego w wycenie nieruchoréd powinien by przez bank
weryfikowany na podstawie depnych baz danych o rynku nieruchcsoio

i posiadanego dwiadczenia, gdy to bank ponosi odpowiedzialfto za jakd¢
kredytu i ponoszone ryzyko. Zweryfikowany w ten spio przez bank poziom
wartasci nieruchoméci powinien stanowé punkt odniesienia dla ustalenia kwoty
kredytu (np. przy uwzgtnieniu zatlgonego poziomu LtV).

Bank powinien dokonywa okresowej weryfikacji warkei nieruchoméci
stanowicych zabezpieczenie posiadanych ekspozycji kredytbw poprzez
poréwnanie wartci z wycen z wysokeia srodkow odzyskiwanych w drodze
egzekucji zabezpieczenia. W tym celu bank powinwprowadzé wewrgtrzng
procedu¢ okreslajaca zakres, metody i estotliwos¢ weryfikacji oraz tryb
postpowania w przypadku stwierdzenia istotnych rozbggci. W sytuacji, gdy
w banku stwierdzono wygbowanie czstych przypadkéw istotnych rozbim@osci
pomicdzy wartgcia z wyceny a wysokaia srodkéw odzyskiwanych w drodze
egzekucji zabezpieczenia, zatzbanku powinien zmodyfikowaprzyjeta polityke w
zakresie weryfikacji i aktualizacji waro zabezpieczenia.

W celu ustalenia warfoi zabezpieczenia, dla potrzeb zg@zania ryzykiem

zwiazanym z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonympotgcznie, w tym

rowniez dla potrzeb wyliczania wskaika LtV, bank mae wykorzystywdé dane z

wiarygodnych baz danych. Oceny wiarygogttiobazy danych dokonuje bank i
przekazujed ocere Komisji Nadzoru Bankowego, ktéra m®nie uzné bazy danych

za wiarygodan, jezeli baza ta:

— nie umaliwia prawidtowego i rzetelnego okilenie wartdci zabezpieczenia,
— nie zawiera wystarczaggej ilosci danych o odpowiedniej jaka,

— nie spelnia pozostatych wymagaokreslonych w Rekomendacji J Komisji
Nadzoru Bankowego z dnia 20 lipca 2000 r. dojgegtworzenia przez banki baz
danych odnosgych s¢ do rynku nieruchomiei.

4.4. Rekomendacja 16

Bank powinien monitorowa¢ w sposob cigly zmiany zachodace na rynku

nieruchomasci, a nie rzadziej niz raz w roku powinien dokonywa weryfikacji warto $ci

nieruchomosci  stanowicych zabezpieczenie posiadanych przez bank ekspogyc
kredytowych.

4.4.1.

Czstsz weryfikacg przeprowadza siw przypadku istotnych zmian warunkow
rynkowych. Jeeli istniep przestanki wskazuage, ze wart@¢ nieruchomeéci mogta
istotnie s¢ obnizy¢ w stosunku do warfoi rynkowych innych nieruchordoi

0 podobnych cechach, powinna ¢byglokonana ponowna wycena nieruchdaono
Dla indywidualnie istotnych ekspozycji kredytowyclma dzié sporadzania
weryfikacji, ponowna wycena powinna odbywse przynajmniej raz na trzy lata.

Rekomendacja S Strona 23 z 30



4.4.2. Czstsza weryfikacja wartoi zabezpieczenia me by konieczna w przypadku,
gdy zachodz przestanki utraty wartai ekspozycji kredytowej i powstaje zagemie,
ze wart@¢ zabezpieczeniaghzie nizsza od warttri ekspozycji kredytowe.

4.4.3. W przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonygbotecznie, ktore nieas
indywidualnie istotne, bank ma movos$¢ stosowania uproszczonych procedur
weryfikacji wartgci zabezpieczenia w oparciu 0 metody statystyczne.

4.4.4. Ponowna wycena me nie by konieczna, kiedy odpowiednio przeszkoleni
pracownicy banku dokorajveryfikacji pierwotnych zateen parametréw rynkowych
przyjetych na potrzeby operatu szacunkowego, sfmanego przez rzeczoznawc
majtkowego oraz sprawdzczy zatl@genia te pozostajna niezmienionym poziomie
lub ich zmiana nie jest na tyle istotna, aby wplywea wycer nieruchomeci.
Weryfikacja ta powinna hkiy odpowiednio udokumentowana oraz przedstawiona w
formie pisemnej.

4.4.5. Jezeli w wyniku wstpnej analizy okze sk, ze nasipita istotha zmiana poprzednio
przyjetych zat@en, rekomenduje siprzygotowanie nowej wyceny. Oznacza #e,
bank powinien prowad&i monitorowanie rynku oraz zaten i ram prawno-
ekonomicznych, ktore zostaly przig¢ do sporadzenia wycen, a ktore majstotny
wplyw na jej wartéc.

4.5. Rekomendacja 17

Bank powinien posiad& odpowiednie procedury pozwalagce na podgcie szybkich
srodkow zaradczych na wypadek zacia nieprzewidzianych zdarzé skutkujacych
spadkiem wartasci nieruchomasci stanowincych zabezpieczenie ekspozycji kredytowych
banku.

4.5.1. Bank powinien posiada w formie pisemnej, ustalone procedury wetkzne
dotyczce postpowania na wypadek zaistnienia gwaltownych zmianrta$ei
zabezpieczenia. Pomocne w ustalaniu tych procedowinmy by modele
symulacyjne oraz testy skrajnych warunkéw, pozwatajna symulagj zachowania
calego portfela i poszczegolnych ekspozycji kredyich zabezpieczonych
hipotecznie, w sytuacji wygpienia istotnych zmian wardoi nieruchomeci, a przede
wszystkim na ocenefektow tych zmian.

4.5.2. Co najmniej raz w roku, banki znaco zaangzowane w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie, powinny przeprowadesty skrajnych warunkow w celu
oceny wplywu gwaltownej zmiany wakm zabezpieczenia na jad portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecz@mstsze dokonywanie testéw
zalecane jest w razie istotnych zmian warunkow oynkch.

4.6. Rekomendacja 18

Szczegoblnej uwadze powinny hy poddane te ekspozycje kredytowe zabezpieczone
hipotecznie, w ktorych wartasé nieruchomasci zalezy w sposéb istotny od sytuacii
finansowej dtuznika lub kondycja finansowa dtuznika zalezy w sposoéb istotny od zmian
wartosci nieruchomasci.

4.6.1. Powysza rekomendacja odnosie siv szczegoélnéci do finansowania przez bank
nabycia, budowy, adaptacji itp. nieruchammiokomercyjnych. W takim przypadku,

Rekomendacja S Strona 24 z 30



4.6.2.

bank, analizujc wniosek kredytowy, powinien zwracazczegola uwag: na: zrodia
sptaty kredytu (np. umowy czynszowe podpisane proggpoczciem lub w trakcie
realizacji inwestycji), warunki uméw o najem.

Oceniajc posiadam w portfelu ekspozyej kredytows zabezpieczan hipotecznie
bank powinien dokortaoceny struktury prawno-finansowej projektu inwesigego,
biorac pod uwag zawarte iobowizujace umowy | Wwizace aGwiadczenia
minimalizupce poszczegblne rodzaje ryzyka projektu, ze szdaggo
uwzgkdnieniem zatlgen finansowych projektu, ktore stanowity podstaudzielenia
kredytu, payczki, itp.

Rekomendacja S Strona 25 z 30



V. Relacje z klientami

Ponisze rekomendacje oraz wfgenia odnosz sie do przypadkow, w ktérych klientami
bankow g konsumenci.

5.1. Rekomendacja 19

Bank powinien dotazyé wszelkich staral, aby przekazywane Kklientom informacje
byly zrozumiate, jednoznaczne i czytelne.

5.1.1.

5.1.2.

5.1.3.

5.1.4.

5.1.5.

5.1.6.

5.1.7.

Dotyczy to informacji przedstawianych zarowno przgdk i po podpisaniu umowy.
Bank powinien uwzgidni¢ poziom wiedzy klienta, ktory w wkszaci przypadkéw
nie jest specjaligtz dziedziny bankow4ei.

Przed zawarciem umowy klient powinien otrzyimaszystkie informacje istotne dla
oceny ryzyka i kosztow zwkanych z zawarciem umowy, w tym w szczegébno
informacje o ryzyku walutowym, ryzyku zmiennej syoprocentowej oraz wptywu
spreadu walutowego na oboenia z tytutu sptaty kredytu. Informacje te powirmyg
przedstawione w formie pisemnej (np. ckoaej w pkt. 5.1.10 oraz 5.1.11). Przed
zawarciem umowy klient powinien réwniieotrzyma wszystkie istotne informacje
dotyczce warunkow umowy, w szczegokwo w zakresie praw i obowzkow klienta
wynikajacych z tefe umowy. Na prébe klienta bank powinien udaginic mu z
wyprzedzeniem projekt umowy. Bank powinien zapeéwmiszelkie dodatkowe
wyjasnienia i informacje o jakie poprosi klient.

Przedktadajc klientowi do podpisania umawbank powinien zapewéiklientowi
czas nieztdny do zapoznaniacsi treicia umowy oraz analizy zaproponowanych w
niej warunkéw, tak aby unibwic¢ klientowi podgcie decyzji o podpisaniu umowy
przy petnej znajomiei zawartych w umowie warunkow po dostarczeniu Ingdnych
informacji i wyjasnien.

Bank powinien regularnie dostar¢zaswoim Kklientom wszelkich informacji
dotyczcych warunkédw oraz praw i oboswkdéw wynikapcych z  umowy.
W szczegolngéci, w formie pisemnej, klient powinien bynformowany o wszelkich
zmianach, ktére wptywajbezpdrednio na warunki umowy kredytowej, szczegolnie
na poziom obeizen z tytutu sptaty kredytu (np. zmianach stép prooenftch, zasad
ustalania spreadu walutowego). Za zgo#llienta informacje te mag by¢
przekazywane w innej apisemna formie (np. poprzez internet).

Bank powinien przedstawda kredytobiorcom informacje o catkowitym koszcie
kredytu oraz rzeczywistej rocznej stopie procenjowezgledniajace koszty znane

w momencie zawarcia umowy. Sii¢ temu powinno rownie zamieszczanie

w ogtoszeniach i reklamach dotyeych kredytu, zawieragych warunki udzielania

kredytu rzeczywistej rocznej stopy procentowej, ieadnej od catkowitego kosztu

kredytu.

Bank powinien take przedstawi klientowi wszelkie dodatkowe informacje
zwiazane z ekspozygjkredytowy zabezpieczanhipotecznie o jakie poprosi klient, o
ile ich podanie nie jest sprzeczne z przepisar@ws Prawo bankowe, dotygzymi
tajemnicy bankowej, ustawy o ochronie danych osglob oraz wewgtrznymi
regulaminami.

Rekomenduje gj aby banki w pierwszej kolejgo oferowaty klientom kredyty,
pozyczki lub inne produkty w ziotych. Bank ra® ziazy¢ klientowi ofert kredytu,
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5.1.8.

5.1.9.

pozyczki lub innego produktu w walucie obcej lub indewanego do waluty obcej
dopiero po uzyskaniu od klienta banku pisemnegyaarlczenia, potwierdzagego,ze
dokonat on wyboru oferty w walucie obcej lub indeksnej do waluty obcej, mgj
petry swiadoma¢ ryzyka walutowego zwizanego z kredytami, gpgczkami i innymi
produktami za@iganymi w walucie obcej lub indeksowanymi do walotycej oraz
wptywu spreadu walutowego na wielo udostpnionego kredytu i poziom
obchzenia jego sptat

Bank powinien posiadasporadzone w formie pisemnej, procedury weivane
okreslajace sposéb i zakres informowaniazago klienta zaggajacego kredyt lub
pozyczke w walucie obcej lub indeksowane do tej waluty dazanym z tym ryzyku,
jak ijego konsekwencjach oraz wplywie spreadu wakego na wielkéd
udostpnionego kredytu i poziom obkgienia jego sptat Wszystkie pytania i
watpliwosci w tym zakresie powinny zostavyjasnione klientowi przez odpowiednio
wyszkolonego pracownika, posiagieggo niezbdna wiedz na temat zagten
zwigzanych z ryzykiem walutowym ekspozycji kredytowycaabezpieczonych
hipotecznie. Powisze zasady odnasaic rowniez do innych nt kredyty i payczki
ekspozycji kredytowych.

Bank powinien posiadasporadzone w formie pisemnej, procedury weivane
okreslajace sposéb i zakres informowaniazdago klienta zaggajacego kredyt lub
pozyczke oprocentowane zmiearstom procentovy 0 zwiazanym z tym ryzyku, jak
i jego konsekwencjach. Wszystkie pytania atphwosci w tym zakresie powinny
zost& wyjasnione klientowi przez odpowiednio wyszkolonego pranika,
posiadajcego niezbdma wiedz na temat zagren zwiazanych z ryzykiem stopy
procentowej ekspozycji kredytowych zabezpieczonyupotecznie. Zaleca i
aby klient zacigajacy kredyt lub payczke oprocentowane zmienrstom procentovy
podpisat éwiadczenie, 42 zostat poinformowany przez bank o ponoszeniu rgzyk
stopy procentowej oraze jestSwiadomy jego ponoszenia. Poxggze zasady odnasz
si¢ rowniez do innych ni kredyty i payczki ekspozycji kredytowych.

5.1.10.W celu zapewnienia poréwnywalie stosowanych przez banki polityk dotgcygch

wyznaczania spreadow walutowych bank powinien zapew mazliwosé
nieodptatnego dogpbu klientow do informacji o kursach walutowych stavanych
przez bank, w szczegOlém w postaci zestawienia informacji w zakresie:

a. Stosowanych przez bank kurséw kupna i sprzgdaaluty obcej (informacja
powinna dotycz§ wszystkich publikowanych przez bank tabel kursowluty
obcych z okresow sptaty czynnych kredytow).

b. Odrbnego zestawienia stosowanych przez bank spreadéaiutowych
(informacja powinna odnasisie do wszystkich publikowanych przez bank tabel
kurséw walut obcych z okreséw sptaty czynnych ktédy.

Minimalny zakres przedstawianych informacji powmi®bejmowa okres od 1
stycznia 2008 r. o ile bank nie ma #wosci dostarczenia diej historii danych.

5.1.11.Rekomenduje sj aby bank przedstawigy klientowi ofert kredytu, payczki lub

innego produktu, w walucie obcej lub indeksowandgavaluty obcej wyliczat kwat
i koszty kredytu wg aktualnych kurséw walut stosoweh przez bank oraz
informowat klienta o kosztach obstugi ekspozycji edtytowej w wypadku
niekorzystnej dla klienta zmiany kursu walutowegpieadu walutowego. Informacje
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takie mog by¢ przekazane na przyktad w postaci symulacji wysokeat kredytu.
Informacje przekazywane klientowi powinny w szcZegéci zawierd:

a. Koszty obstugi ekspozycji kredytowej przy aktyah poziomie kursu ztotego do
waluty ekspozycji kredytowej, bez zmian poziomupgbdocentowych.

b. Koszty obstugi ekspozycji kredytowej, przatazeniu, ze stopa procentowa dla
waluty ekspozycji kredytowej jest rowna stopie mnoiowej dla ztotego, a kapitat
ekspozycji kredytowej jest wkszy 0 20%.

c. Koszty obstugi ekspozycji kredytowej przy deprefij&ersu ziotego do waluty
ekspozycji kredytowej w skali odpowiadegj r&nicy micdzy maksymalnym i
minimalnym kursem ztotego do waluty ekspozycji ktedvej w cagu ostatnich
12 miesgcy, bez zmian poziomu stép procentowych.

d. Koszty obstugi ekspozycji kredytowej przy zmian@eadu walutowego w skali
odpowiadajcej r&nicy migdzy maksymalnym i minimalnym spreadem
walutowych w cigu ostatnich 12 miesty, bez zmian poziomu stop
procentowych i zmiany kurséw walutowych.

5.1.12.Rekomenduje gj aby bank przedstawigy klientowi ofert kredytu, payczki lub
innego produktu, oprocentowanego zmigstom procentow informowat klienta o
kosztach obstugi ekspozycji kredytowej w wypadkekorzystnej dla klienta zmiany
poziomu stopy procentowej, od ktorej zaleoprocentowanie ekspozycji kredytowej.
Informacje takie magyby¢ przekazane na przyktad w postaci symulacji wysokiat
ekspozycji kredytowej. Informacje przekazywane rid@vi powinny w szczegolrioi
zawierd:

a. Koszty obstugi ekspozycji kredytowej przy aktualnymoziomie stopy
procentowej, od ktérej zalg jej oprocentowanie.

b. Koszty obstugi ekspozycji kredytowej przy wgeee stopy procentowej, od ktorej
zalezy jej oprocentowanie o 400 pb.

c. Koszty obstugi ekspozycji kredytowej przy wgeee stopy procentowej, od ktorej
zalezy jej oprocentowanie w skali odpowiadegj réznicy migdzy maksymalnym i
minimalnym poziomem stopy procentowej vigul ostatnich 12 miesty.

5.2. Rekomendacja 20

W relacjach z klientami, w obszarze dziatalnéci zwigzanej z ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie bank powinien stosowa zasady profesjonalizmu,
rzetelnosci, starannadsci oraz najlepszej wiedzy.

5.2.1. Umowa o kredyt powinna dyzawarta w formie pisemnej, a kredytodawca
zobowhzany jest wgczy¢ kredytobiorcy umow przy jej zawarciu. Wskazane jest
aby, poza elementami wskazanymi w art. 69 ustawgw®r bankowe, umowa
zawierata:

a) optaty oraz inne koszty zwidane z udzieleniem kredytu, w tym optata
rozpatrzenie wniosku kredytowego oraz przygotowanieawarcie umowy
kredytowej, lkdace elementem catkowitego kosztu kredytu oraz warunk
ich zmian,
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5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

b) informacje o catkowitym koszcie kredytu i rzeczyigjs rocznej stopie
procentowej, uwzgdniajace koszty znane w momencie zawarcia umowy,

c) taczm kwote wszystkich nalenosci, do ktorych zaptaty zobowzany
jest kredytobiorca (z wygtzeniem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie opartych o zmienne oprocentowanie),

d) informacg o uprawnieniach i skutkach przedterminowej spkaigdytu,

e) informacg o terminie i sposobie wykonania uprawnienia daagasnia od umowy
przez kredytobiorg

f) informacg o skutkach niedotrzymania warunkéw umowy, w széhesci
w zakresie sposobu i termindw splaty ekspozycjditewych zabezpieczonych
hipotecznie.

W kazdej umowie, ktéra dotyczy walutowych ekspozycji dyowych powinny
znalez¢ sie co najmniej zapisy dotygee:

a) wartcsci ekspozycji kredytowej w walucie obcej (w przygad ekspozycji
kredytowych indeksowanych kursem waluty obcej dapma s¢ poinformowanie
klienta o wysokéci ekspozycji kredytowej i wysokoi rat kapitatowo-
odsetkowych w walucie obcej atimie po wyptacie kredytu),

b) wysokdaci rat kapitatowych i rat odsetkowych w walucie efyc

c) sposobéw i termindw ustalania kursu wymiany walud, podstawie ktorego,
w szczegOlngci, wyliczana jest kwota uruchamianego kredytuojégansz i rat
kapitatowo-odsetkowych oraz zasad przeliczania redutey wyptaty i sptaty
kredytu,

d) informacji, ze zmiana kursu walutowegoe¢drie miata wplyw na wartd
ekspozycji kredytowej oraz wysokborat kapitatowo-odsetkowych,

e) informacji, ze zmiana spreadu walutowegedhkie miata wplyw na wyraong w
ztotych wysok@é¢ uruchamianego kredytu w walucie obcej oraz na kg&orat
kapitatowo odsetkowych kredytu,

f) warunkow i konsekwencji zmiany waluty ekspozycgdtytowej.

W kazdej umowie, ktora dotyczy ekspozycji kredytowychapntowanych zmienn
stom procentow powinny znale¢ sic co najmniej zapisy dotygee:

a) sposobodw i termindw ustalania stopy procentowejpodstawie ktorej wyliczana
jest wysokd¢ rat kapitatowo-odsetkowych,

b) informacji, ze zmiana stopy procentowejedzie miatla wplyw na warts
ekspozycji kredytowej oraz wysokborat kapitatowo-odsetkowych,

c) warunkow i konsekwencji zmiany sposobu oprocentaavan

Na wniosek klienta bank powinien dokénamiany sposobu splaty kredytu
indeksowanego do waluty w taki sposob, aby splasatpowata w walucie
indeksacyjnej. Zmiana sposobu sptaty powinna dgtyomszystkich rat od daty
zmiany umowy. Bank nie nie ograniczA&w umowie kredytu mdiwosci pozyskania
przez klienta waluty przeznaczonej na splatedytu do zakresu ustug oferowanych
przez bank.
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