Warszawa, dnia 19 czerwca 2023 r.

Poz. 14

UCHWALA NR 242/2023
KOMISJI NADZORU FINANSOWEGO

z dnia 19 czerwca 2023 r.

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

Na podstawie art. 137 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z2022
poz. 2324, zp6ézn. zm.D), art. 12 ust. 1b ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o oglaszaniu aktow normatywnych
i niektorych innych aktow prawnych (Dz. U. 22019 1. poz. 1461) i art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 lipca 2006 r.
o nadzorze nad rynkiem finansowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 753 i 825) uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. W uchwale nr 492/2019 Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 3 grudnia 2019 r. w sprawie wydania
Rekomendacji S dotyczacej dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie (Dz. Urz. KNF poz. 39 oraz z2020r. poz. 19) w zalaczniku do uchwaty
wprowadza si¢ nastepujgce zmiany:

1) w czescei ,,Wstep” dodaje si¢ ostatni akapit w brzmieniu:

»W odniesieniu do kredytow udzielanych — w ramach uczestnictwa banku w rzagdowym programie
zwigzanym z oferowaniem przez Bank Gospodarstwa Krajowego gwarancji dla kredytow hipotecznych
bez wktadu wlasnego — na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym
kredycie mieszkaniowym (Dz.U. z2023r. poz. 859) wprowadzono Rekomendacje 15.5a, atakze
zmodyfikowano Rekomendacje 1, 1.4, 1.10, 4.1, 4.2, 8.4, 10, 10.2, 13.2, 20.3, 20.5, 22.7, 22.8, 23.8 oraz
25.3. Celem tych zmian bylo rozszerzenie rozwigzan Rekomendacji S na kredyty mieszkaniowe
z gwarancjg Banku Gospodarstwa Krajowego, w szczegdlnoSci wskazanie, ze w zakresie wynikajgcym
Z wyzej wymienionej ustawy odstepuje si¢ od zasady rekomendowania bankom zgdania wktadu wlasnego
oraz nieckredytowania pelnej wartosci nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia. Przyje¢to tez
zasade, ze takze w przypadku gwarantowanego kredytu mieszkaniowego warto§¢ wskaznika LtV
nie powinna przekracza¢ w momencie uruchomienia kredytu poziomu 100% i wprowadzono rozwigzania
dotyczace dodatkowego zabezpieczenia analogiczne do juz obowigzujacych w niniejszej Rekomendacji.”;

2) w czesci ,,Stowniczek stosowanych pojec”™:
a) po pkt 7 dodaje si¢ pkt 7a w brzmieniu:

,»7a. Bufor stopy procentowej — zmiana poziomu stopy procentowej uwzgledniana przy pomiarze
i ocenie ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych zmienng lub
okresowo stala stopa procentowa. W przypadku kredytoéw zabezpieczonych hipotecznie
oprocentowanych okresowo statg stopa procentowa rekomenduje si¢ ustalenie poziomu bufora na co
najmniej warto$¢ wynikajaca z zastosowania ponizszego wzoru:

By=2,5 p.p. * [(T-X)(T-60)]"w

) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2022 r. poz. 2339, 264012707 oraz
22023 r. poz. 180, 825, 996 1 1059.
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gdzie:

B, — bufor przy tenorze stalej stopy o dlugosci x (w miesigcach)
T — okres zapadalnosci kredytu (w miesigcach)

x — dlugos¢ tenoru statej stopy, przy czym x = <60;T>

w — wspotczynnik korekty wyktadniczej bufora wynoszacy 1.

W przypadku kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych zmienng stopg procentowsg
rekomenduje si¢ wyznaczanie bufora co najmniej raz w miesigcu. Poziom bufora powinien by¢
wyznaczony na co najmniej warto$¢ wynikajaca z zastosowania ponizszego wzoru:

MAX(S p.p. - SBC; 2,5p.p.)to
gdzie:

SBC = aktualna gléwna stopa procentowa wlasciwego banku centralnego?

1,5 p.p., jezeli odchylenie standardowe wartosci gtownej stopy procentowej wlasciwego
banku centralnego za ostatnie 100 dni roboczych poprzedzajacych dzien
wyznaczania poziomu bufora jest wigksze lub réwne 0,5 p.p. oraz ostatnia
dostepna warto$¢ stopy procentowej jest wyzsza niz Srednia z wartosci stop
procentowych za ostatnie 100 dni roboczych.

L 0p.p.,  wpozostalych przypadkach.

W przypadku kredytu zabezpieczonego hipotecznie udzielanego w ramach realizacji programu
rzagdowego zakladajacego doptaty do oprocentowania kredytu, bank okresla wysokos¢ bufora stopy
procentowej na poziomie przewyzszajacym wysokos¢ tego bufora dla kredytu oprocentowanego
okresowo stalg stopa procentowa o dlugosci tenoru statej stopy rownej okresowi, dla ktorego
przewidziano w programie rzadowym doptaty do oprocentowania kredytu.”,

b) po pkt 15 dodaje si¢ pkt 15a w brzmieniu:

,»15a. Gwarantowany kredyt mieszkaniowy — kredyt mieszkaniowy, o ktérym mowa w ustawie z dnia
1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie mieszkaniowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 859), przy ktorego
udzielaniu Bank Gospodarstwa Krajowego wystawia gwarancj¢ splaty czesci kredytu.”;

3) w czgscei ,,Spis rekomendacji”:
a) w rekomendacji 1 ostatnie zdanie otrzymuje brzmienie:

,Bank powinien odpowiednio uwzgledni¢ w swojej polityce zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie pelng posiadang oferte w zakresie kredytow
zabezpieczonych hipotecznie, tj. zardwno kredytdw zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych
zmienng stopa procentows, jak i kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych stalg stopa
procentowa lub kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych okresowo stala stopa

procentowa, jak réwniez kredytdw zopcja ,klucz za dlug”, atakze gwarantowanych kredytow
mieszkaniowych.”,

b) rekomendacja 10 otrzymuje brzmienie:
»Rekomendacja 10

W przypadku ekspozycji kredytowej zwigzanej z finansowaniem nieruchomosci,
z zastrzezeniem przypadkéw udzielania przez bank gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, bank

2 W przypadku kredytow w ztotym — stopa referencyjna NBP.
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nie powinien kredytowaé pelnej warto$ci nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia
i powinien zadac¢ od kredytobiorcy wktadu wtasnego.”;

4) w czesci ,,I. Zarzad i rada nadzorcza”:
a) w rekomendacji 1:
— we wprowadzeniu ostatnie zdanie otrzymuje brzmienie:

,»Bank powinien odpowiednio uwzgledni¢ w swojej polityce zarzadzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie peilng posiadang ofertg w zakresie kredytow
zabezpieczonych hipotecznie, tj. zarowno kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych
zmienng stopa procentowa, jak i kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych stata stopa
procentowa lub kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych okresowo stata stopa
procentowa, jak réwniez kredytdéw zopcja ,klucz za dlug”, atakze gwarantowanych kredytéw
mieszkaniowych.”,

—w pkt 1.4:
-- w lit. a tiret drugie otrzymuje brzmienie:

»—ustalania 1 akceptacji zalozen i parametréw przyjmowanych w procesie oceny zdolnosci
kredytowej, w tym procentowy spadek bufora dochodowego w stosunku do aktualnego jego
poziomu, a w przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych
zmienng stopa procentowg oraz okresowo stalg stopa procentowa, takze zmiang poziomu stop
procentowych wyzsza o nie mniej niz bufor stopy procentowej dla danego rodzaju ekspozycji,”,

-- w lit. b tiret pierwsze otrzymuje brzmienie:

»—uwzgledniania w procesie zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, ryzyka wynikajacego ze specyfiki produktowej tych ekspozycji (z rozréznieniem co
najmniej na ryzyko zwigzane zekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie
oprocentowanymi zmienng stopg procentows, stala stopa procentowa i okresowo stala stopg
procentowa oraz z uwzglednieniem opcji ,.klucz za diug”, a takze gwarantowanych kredytow
mieszkaniowych),”,

— pkt 1.10 otrzymuje brzmienie:

»1.10. Bank w polityce zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie powinien precyzyjnie okresli¢, ktore z nastepujacych rodzajow kredytow bedzie oferowat:
kredyty zabezpieczone hipotecznie oprocentowane zmienng stopg procentowa, kredyty zabezpieczone
hipotecznie oprocentowane stalg stopa procentowsa, kredyty zabezpieczone hipotecznie oprocentowane
okresowo stalg stopa procentows, kredyty z opcja ,.klucz za dlug”, atakze gwarantowane kredyty
mieszkaniowe.”,

— po pkt 1.14 dodaje si¢ pkt 1.14a w brzmieniu:

»l.14a. Zarzad banku przystepujacego do uczestnictwa w realizacji programu rzadowego
zaktadajgcego doplaty do oprocentowania kredytu, na podstawie dokonanej przez bank szczegdtowej
oceny ryzyka, powinien przyja¢ podejscie do oceny zdolnosci kredytowej uwzgledniajace specyfike
programu rzadowego, w tym uwzgledniania wysokosci rat kapitatowo-odsetkowych ptaconych przez
kredytobiorce (po uwzglednieniu oszacowanej przez bank kwoty doplat wynikajacych z programu
rzgdowego) oraz ustalania poziomu bufora stopy procentowej dla tych kredytow.”,

b) w rekomendac;ji 4:
—w pkt 4.1 zdanie drugie otrzymuje brzmienie:

»Raport powinien odnosi¢ si¢ do calego portfela kredytow zabezpieczonych hipotecznie oraz do

poszczegdlnych rodzajow udzielanych przez bank kredytow zabezpieczonych hipotecznie
(oprocentowanych zmienng stopa procentowa, okresowo stala stopa procentows, stalg stopa
procentowa oraz kredytow zopcja ,klucz za dlug”, atakze gwarantowanych kredytow
mieszkaniowych).”,

—w pkt 4.2 zdanie drugie otrzymuje brzmienie:
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»Sprawozdanie powinno odnosi¢ si¢ do catego portfela kredytow zabezpieczonych hipotecznie oraz

do poszczegélnych rodzajow udzielanych przez bank kredytow zabezpieczonych hipotecznie
(oprocentowanych zmienng stopa procentowa, okresowo stala stopa procentows, stalg stopa
procentowa oraz kredytow zopcja ,klucz za dlug”, atakze gwarantowanych kredytow
mieszkaniowych).”;

5) w czgscei 11 Identyfikacja, pomiar i ocena ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie™:
a) w rekomendacji 8 w pkt 8.4 dodaje si¢ zdanie trzecie w brzmieniu:

»Szczegolng uwage bank powinien poswieci¢ badaniu i ocenie stabilnosci i cyklicznosci dochodow
w okresie sptaty kredytu w przypadku gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, z uwagi na wyzsze
ryzyko w zwiazku z dtuzszym okresem utrzymywania si¢ wysokich LtV w trakcie sptaty kredytu.”,

b) w rekomendacji 10:
— wprowadzenie otrzymuje brzmienie:

»W przypadku ekspozycji kredytowej zwigzanej z finansowaniem nieruchomosci, z zastrzezeniem
przypadkéw udzielania przez bank gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, bank nie powinien
kredytowac pelnej wartosci nieruchomosci stanowiacej przedmiot zabezpieczenia i powinien zadac¢ od
kredytobiorcy wktadu wtasnego.”,

— pkt 10.2 otrzymuje brzmienie:

,»10.2. Ustalone przez bank limity w zakresie minimalnego wktadu wilasnego nie powinny by¢
sprzeczne z postanowieniami w zakresie wskaznika LtV zawartymi w Rekomendacjach 15.5, 15.5a,
15.6115.7.7;

6) w czesci ,,I11. Zabezpieczenia™:
a) w rekomendacji 13:
—w pkt 13.2 dodaje si¢ zdanie drugie w brzmieniu:

»Weryfikacja tych warunkow powinna by¢ szczegodlnie uwaznie dokonywana w przypadku
gwarantowanego kredytu mieszkaniowego z uwagi na podwyzszone ryzyko w zwigzku z dtuzszym
okresem utrzymywania si¢ wysokich wartosci LtV w trakcie sptaty kredytu.”,

— pkt 13.8 otrzymuje brzmienie:

»13.8 Analizujac ryzyko zwigzane z dang nieruchomo$cia, stanowiaca zabezpieczenie ekspozycji
kredytowej, a w szczeg6lnosci analizujac faktyczng mozliwo$¢ zaspokojenia si¢ z danej nieruchomosci,
bank powinien uwzglednia¢ wymogi prawne. Bank powinien posiada¢ procedury postgpowania
w przypadku koniecznos$ci zaspokojenia si¢ z nieruchomos$ci stanowigcej zabezpieczenie, ktore
uwzgledniaja wymogi wynikajace z obowiazujacych przepisow prawa.”,

b) w rekomendacji 15 po pkt 15.5 dodaje si¢ pkt 15.5a w brzmieniu:

»15.5a. W przypadku ekspozycji kredytowych zabezpieczonych na nieruchomo$ciach mieszkalnych
bedacych gwarantowanymi kredytami mieszkaniowymi, warto§¢ wskaznika LtV ~w momencie
uruchomienia kredytu nie powinna przekracza¢ poziomu wynikajacego z zastosowania przepisow ustawy
z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie mieszkaniowym ustalajacych zasady obejmowania
gwarancjg Banku Gospodarstwa Krajowego czesSci gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, tj. wartos¢
wskaznika LtV wmomencie uruchomienia kredytu nie powinna przekraczaé poziomu 100%
pomniejszonego o wyrazony w procentach stosunek wktadu wtasnego do wartosci nieruchomosci. Jezeli
suma objetej gwarancja Banku Gospodarstwa Krajowego czgsci gwarantowanego kredytu mieszkaniowego
oraz wkladu wilasnego kredytobiorcy wynosi mniej niz 20% warto$ci nieruchomosci, to dla czgsci
ekspozycji stanowigcej roznice miedzy 20% wartosci nieruchomo$ci ata suma powinno zostad
ustanowione:

a) odpowiednie ubezpieczenie, lub

b) blokada srodkoéw na rachunku bankowym lub zastaw na denominowanych w ztotych dluznych papierach
warto$ciowych Skarbu Panstwa lub NBP, lub
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c) przeniesienie okreslonej kwoty wztotych lub winnej walucie na wilasno$¢ banku, zgodnie
z art. 102 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (przy czym w przypadku innej waluty niz
waluta kredytu, bank powinien zatozy¢ jej deprecjacje o co najmniej 50%), lub

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

7) w czesei ,,IV. Monitorowanie i raportowanie w zakresie ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie”:

a) w rekomendac;ji 20:
—w pkt 20.3 lit. ¢ otrzymuje brzmienie:

,»¢) rodzajow produktéw (w szczegolnosci do kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych
stala stopg procentowa, okresowo stalg stopa procentowa, zmienna stopa procentowa oraz kredytow
z opcja ,.klucz za dlug”, atakze gwarantowanych kredytow mieszkaniowych), z uwzglednieniem
stosowanego przez bank modelu szacujacego poziom wcezesniejszych splat,”,

—w pkt 20.5:
-- wprowadzenie do wyliczenia otrzymuje brzmienie:

,Bank istotnie zaangazowany w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie powinien okresli¢
poziom apetytu na ryzyko takze poprzez okreslenie dla portfeli i subportfeli takich ekspozycji (w tym,
m.in. uwzgledniajac podziat na ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie oprocentowane stala
stopa procentowa, okresowo statg stopa procentowa, zmienng stopa procentowa oraz kredytow z opcja
»klucz za dtug”, a takze gwarantowanych kredytow mieszkaniowych) dodatkowych parametréw, ktore
w szczegolnosci powinny odnosi¢ sie do:”,

-- po lit. ¢ dodaje sig lit. ca w brzmieniu:
,»ca) potencjalnego wptywu nadptat kredytu,”,
b) w rekomendacji 21 w pkt 21.3 po lit. b dodaje sig lit. ba w brzmieniu:

,»ba) wyniki analiz poziomu nadptat wynikajace ze stosowanego przez bank modelu szacujacego poziom
wczesniejszych splat (ang.: prepayment model),”,

¢) w rekomendacji 22 pkt 22.7 i 22.8 otrzymuja brzmienie:

,»22.7. Bank powinien ustanowic¢ taka strukture finansowania inwestycji, aby zapewni¢ podziat ryzyka
pomiedzy kredytobiorce ibank, glownie poprzez odpowiednie zaangazowanie $rodkow wlasnych
kredytobiorcy (wktad wilasny), biorac pod uwage w okreslonych przypadkach mozliwo$¢ udzielenia
gwarantowanych kredytoéw mieszkaniowych. 22.8. Z zastrzezeniem przepisow prawa (w szczegolnosci
dotyczacych programéw rzadowych iinnych o podobnym charakterze, wtym programu
uruchamiajgcego gwarantowany kredyt mieszkaniowy) wprowadzajacych odrgbne zasady w tym
zakresie oraz z wyjatkiem przypadkdw uzasadnionych szczegdlnym charakterem transakcji (np.
finansowanie wkladu wiasnego ze zbycia posiadanej 1 wykorzystywanej nieruchomosci mieszkalnej lub
zaangazowanie srodkow finansowych kredytobiorcy w lokatg bankowsg o terminie zapadalno$ci krotszym
niz okres kredytowania) bank powinien uruchamia¢ $rodki z kredytu po wniesieniu minimalnego
wymaganego wktadu wlasnego przez kredytobiorcg.”,

d) w rekomendacji 23 w pkt 23.8:
—po lit. f dodaje sig lit. fa w brzmieniu:

»fa) informacje na temat poziomu nadptat kredytow, w tym wynikajace ze stosowanego przez bank
modelu szacujacego poziom wczesniejszych splat (ang.: prepayment model),”,

— ostatnie zdanie otrzymuje brzmienie:

»Raportowanie powinno uwzglednia¢é w szczego6lno$ci podziat produktow na kredyty hipoteczne
oprocentowane stalg stopa procentowa, okresowo statg stopa procentowa, zmienng stopg procentowa
oraz kredyty z opcja ,.klucz za dtug”, a takze gwarantowane kredyty mieszkaniowe.”;
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8) w czesci ,,VI. Relacje z klientami” w rekomendacji 25:
a) w pkt 25.1 w lit. f kropke zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje sig:
— lit. g w brzmieniu:

,»Z) konsekwencji spadku wartosci nieruchomos$ci, na ktorej ustanawiane jest zabezpieczenie, dla
klienta (informacje te powinny bazowa¢ na symulacji zmiany wartosci tej nieruchomo$ci
i odniesieniu tej zmienionej wartosci do wysokosci kredytu, uwzgledniajac co najmniej wyzszy
zdwoch spadkéow — (i) najwyzszy spadek cen nieruchomosci odnotowany w okresie
poprzedzajacym datg sporzadzenia symulacji rtownym planowanemu okresowi kredytowania lub (ii)
spadek cen nieruchomos$ci odnotowany w okresie I kwartat 2008 r. do IV kwartat 2012 r.; bank
moze w tym celu korzysta¢ z baz danych o rynku nieruchomosci, a w przypadku gdy bazy te
nie zawieraja danych dla wystarczajaco dlugiego okresu, bank powinien uzy¢ danych dla
najdtuzszego dostepnego okresu, bank powinien dotozy¢ nalezytej staranno$ci, by uzy¢ danych
o nieruchomosciach podobnych do tej, na ktérej ustanowione ma by¢ zabezpieczenie),”,

—lit. h w brzmieniu:

,»h) limitu doptat oraz ryzyka wzrostu oprocentowania po ustaniu okresu doptat — w przypadku kredytu
udzielanego w ramach programu rzadowego zaktadajacego doptaty do oprocentowania kredytu.”,

b) w pkt 25.3 w lit. b kropke zastgpuje sie przecinkiem i dodaje si¢ lit. ¢ w brzmieniu:
,»C) bedacych gwarantowanym kredytem mieszkaniowym.”,
c) w pkt 25.11 lit. ¢ otrzymuje brzmienie:

,»C) wzroScie oprocentowania kredytu w skali odpowiadajacej r6znicy miedzy maksymalnym
i minimalnym poziomem oprocentowania kredytu w okresie poprzedzajacym date sporzadzenia
informacji réwnym co najmniej planowanemu okresowi kredytowania (w przypadku braku danych
historycznych nalezy uwzgledni¢ dane dla najdtuzszego dostepnego okresu),”.

§ 2. Banki oraz oddziaty instytucji kredytowych dostosujg swojg dziatalnos¢ do rekomendacji zmienianej
w § 1, w brzmieniu nadanym niniejsza uchwata, nie p6ézniej niz w terminie do dnia 1 lipca 2024 r.

§ 3. Uchwala podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Komisji Nadzoru Finansowego.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem nastgpujacym po dniu ogloszenia.

W imieniu
Komisji Nadzoru Finansowego

Jacek Jastrzebski
Przewodniczacy
Komisji Nadzoru Finansowego

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/



