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Rodzaje kredytow hipotecznych w Europie PHISEW

Kredyty na stafg stope procentowg

@ Struktura rodzaju oprocentowania kredytow hipotecznych (okres fiksowania stopy) w 2018
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Punkt do dyskusiji: Jak dfugi okres fiksowania stopy jest pozadany / mozliwy do osiggnigcia w Polsce?
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S »  Kluczowe ryzyko w konstrukcji produktu: PRZYKLAD V.
om Stopy -2% po 2 latach, sptata catosci kredytu
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* Ryzyko w petni
na kliencie

* Ryzyko na
inwestorach w MBS

* 70% kredytow * Rekompensata przez

sekurytyzowanych klienta PV utraconych
przez agencje odsetek
rzgdowe

* Wysokos¢ zalezy od
réznicy w ofercie
banku i okresu do
konca statej stopy

* Przedptata
bezkosztowa dla
klienta

"

* Ryzyko na kliencie,
ograniczone do
»Spekulantéw”

* Mechanizm podobny
do niemieckiego

» Katalog wytgczen
pozwalajgcy na
przedptate bez
prowizji (np. sprzedaz
nieruchomosci)

Punkt do dyskusji: Jak podejs¢ do pobierania rekompensat w Polsce?

* Ryzyko wspétdzielone
przez banki

* Poziom rekompensat
ustalony z goéry (tabela)

* Przy duzym spadku
stop wzrost
intensywnosci
przedptat
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Rekomendacja S — oferowanie stalej stopy RYZVKIEM,

Kredyty na stafg stope procentowg

POPRZEDNIA REKOMENDACJA 1

Zarzad banku jest odpowiedzialny za zatwierdzenie

i wprowadzenie sporzgdzonej w formie pisemnej polityki
zarzadzania ryzykiem portfela ekspozyciji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie.

Polityka w tym zakresie powinna wynikac z zatwierdzonej
przez rade nadzorczg strategii zarzadzania ryzykiem
prowadzonej dziatalnosci, w szczegdlnosci odzwierciedlac
okredlone w strategii i zaakceptowane przez rade nadzorcza
banku: apetyt na ryzyko, jak rowniez maksymalne poziomy
wskaznika Dtl oraz wskaznika LtV.

W przypadku banku spétdzielczego zobowigzanego do
dziatania w zrzeszeniu, zarzad zatwierdza maksymalne
poziomy wskaznika Dtl oraz wskaznika LtV a nastepnie
informuje rade nadzorczg i bank zrzeszajacy o przyjetych
parametrach.

Wskaznik Dtl (ang. debt to income) — wskaznik wyrazajacy

‘ stosunek wydatkéw zwigzanych z obstugg zobowigzan
kredytowych i zobowigzan finansowych innych niz zobowigzania
kredytowe do dochodu klienta detalicznego.

Wskaznik DStl (ang. debt service to income) — wskaznik
@ wyrazajgcy stosunek catkowitychrocznych kosztéw zwigzanych

z obstuga zobowigzan kredytowych i zobowigzan finansowych

innych niz zobowigzania kredytowe (z ktorych klient detaliczny nie

moze sig wycofac, tj. wynikajgcych m.in. z przepiséw prawa lub

majgcych charakter trwaty i nieodwotalny) do catkowitego

rocznego dochodu klienta detalicznego.

ZNOWELIZOWANA REKOMENDACJA 1

Zarzad banku jest odpowiedzialny za zatwierdzenie

i wprowadzenie sporzgdzonej w formie pisemnej polityki
zarzgdzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie. Polityka w tym zakresie powinna
wynikaé z zatwierdzonej przez rade nadzorczg strategii
zarzgdzania ryzykiem prowadzonej dziatalnosci,

w szczegoblnosci odzwierciedlaé okreslone w strategii

i zaakceptowane przez rade nadzorczg banku: apetyt na
ryzyko, jak rowniez maksymalne poziomy wskaznika DStl oraz
wskaznika LtV. Polityka zarzadzania ryzykiem portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
powinna zawieraé¢ zasady okreslania maksymalnego
poziomu wskaznika DStl dla danego klienta, ktéry bank
moze zaakceptowacé w zaleznosci od sytuacji finansowej
poszczegobinych klientéw.

W przypadku banku spoétdzielczego, zarzad zatwierdza
maksymalne poziomy wskaznika DStl oraz wskaznika LtV,

a nastepnie informuje rade nadzorczg i bank zrzeszajgcy

(w przypadku banku zrzeszonego niebedacego
uczestnikiem systemu ochrony) lub jednostke
zarzadzajgcg systemem ochrony (w przypadku banku
nalezagcego do systemu ochrony — dotyczy to takze banku
zrzeszajacego).

Bank powinien odpowiednio uwzgledni¢ w swojej polityce
zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie, pelng posiadang oferte

w zakresie kredytow zabezpieczonych hipotecznie,

tj. zaréwno kredytéw zabezpieczonych hipotecznie
oprocentowanych zmienng stopa procentowa, jak

i kredytéw zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych
stalg stopg procentowg lub kredytéw zabezpieczonych
hipotecznie oprocentowanych okresowo stata stopa
procentowa, jak réwniez kredytow

Z opcjq ,,klucz za diug”.
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Rekomendacja S — kredyty na statg stope procentowa RYZYKIE
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Kredyty na stafg stope procentowg

NOWE USZCZEGOLOWIENIA REKOMENDACJI 1

Bank w ofercie kredytéw zabezpieczonych hipotecznie na
nieruchomosciach mieszkalnych dla klientow detalicznych
powinien posiada¢ kredyty zabezpieczone hipotecznie
oprocentowane statg stopg procentowg lub okresowo stalg stopa
procentowa. Bank powinien okresli¢ docelowe poziomy udziatu
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych
zmienng stopg procentowa, statg stopg procentowg i okresowo statg
stopg procentowg w portfelu kredytéw zabezpieczonych hipotecznie
oraz okre$li¢ termin osiggniecia tych poziomow.

Bank w polityce zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie powinien precyzyjnie okresli¢, ktore
z nastepujacych rodzajow kredytéw bedzie oferowat: kredyty
zabezpieczone hipotecznie oprocentowane zmienng stopa
procentowa, kredyty zabezpieczone hipotecznie oprocentowane
stalg stopg procentowa, kredyty zabezpieczone hipotecznie
oprocentowane okresowo stalg stopg procentowa, kredyty

Z opcja ,,klucz za diug”.

gy
Rekomenduje sig, aby bank oferujgcy kredyty zabezpieczone
hipotecznie oprocentowane okresowo statg stopg procentowa,

wydtuzal minimalny 5-letni okres, dla ktérego stopa procentowa
jest stala.

Kredyty zabezpieczone hipotecznie oprocentowane statg stopg
procentowg lub okresowo statg stopg procentowa powinny by¢

w szczegoblnosci oferowane w przypadku konwersji walutowej ekspozycji
kredytowej, ktorej zapadalnosc jest nie dtuzsza niz okres obowigzywania
statej stopy.

Bank powinien umozliwi¢ klientowi zmiane formutly oprocentowania
kredytu zabezpieczonego hipotecznie ze zmiennej stopy procentowej
na statg stope procentowa lub okresowo statg stope procentows.
Dotyczy to rowniez umow kredytowych zawartych przed wejsciem w zycie
niniejszej Rekomendacji. Bank powinien przygotowac sie organizacyjnie
do obstugi sktadanych przez klientéw wnioskéw o zmiane formuty
oprocentowania kredytu zabezpieczonego hipotecznie ze zmiennej stopy
procentowej na statg stope procentowg lub okresowo statg stope
procentows.

Banki wprowadzajgc kredyty zabezpieczone hipotecznie oprocentowane
statg stopg procentowg lub okresowo statg stopg procentowsg, powinny
uwzgledniac¢ ich specyfike w procesie zarzgdzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, tak aby zostaty uwzglednione
czynniki ryzyka wynikajace z odmiennej konstrukgcji tych kredytéw.
Polityka banku w zakresie zarzagdzania ryzykiem portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powinna wiec uwzglednia¢
odmienng charakterystyke ryzyka zwigzang z ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie oprocentowanymi zmienng stopa
procentowa, stalg stopg procentowg i okresowo statg stopg procentowa.



{2 | Bank Pekao

Deloitte

Rekomendacja S — ,,klucz za dtug”

ya

ZARZADZANIE
RYZYKIEM
| KAPITALEM

Kredyty na stafg stope procentowg

NOWE USZCZEGOLOWIENIA REKOMENDACJI 1

Banki wprowadzajac kredyty z opcja ,.klucz za dtug”, powinny
uwzglednia¢ ich specyfike w procesie zarzgdzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, tak aby zostaty uwzglednione
czynniki ryzyka wynikajace z odmiennej konstrukcji tych kredytéw.

W szczegodlno$ci bank powinien wiec bra¢ pod uwage, ze wartosé
nieruchomosci w momencie przeniesienia przez kredytobiorce na bank
wiasnosci do kredytowanej nieruchomosci, moze réznic sie od wartosci
nieruchomos$ci w momencie udzielania kredytu. Polityka banku
oferujgcego kredyty z opcja ,klucz za dtug” w zakresie zarzgdzania
ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
powinna w szczegdlnosci uwzgledniaé:

(O Odmienng charakterystyke ryzyka zwigzang z kredytami z opcjg
,Klucz za dtug”,

O Sposodb zarzgdzania ryzykiem zwigzanym z udzielaniem kredytow

z opcjg ,klucz za dtug”, w tym zarzadzania nowym ryzykiem zwigzanym
ze wzrostem liczby przejmowanych nieruchomosci znajdujgcych sie

w posiadaniu banku, skorelowanym z negatywng koniunkturg na

rynku nieruchomosci,

)

) Wskazanie komorki organizacyjnej lub osdb odpowiedzialnych za
monitorowanie portfela kredytéw z opcja ,klucz za dtug”, posiadajgcych
niezbedne kwalifikacje i doswiadczenie,

O Wskazanie, ze kredyty z opcja ,,klucz za dtug” moga byé oferowane
wylacznie klientom o dochodach wyzszych od przecietnego poziomu
wynagrodzen w gospodarce lub danym regionie zamieszkania oraz
spetniajgcym kryteria okreslone w rekomendaciji 8.13,

O Maksymalna dopuszczalna wartos¢ wskaznika DSTI dla kredytow
z opcja ,,klucz za dtug” powinna byé nie wyzsza niz 35%.

"

Bank okreslajgc swoj apetyt na ryzyko powinien uwzglednic¢ stopien,
w jakim zamierza si¢ angazowac¢ w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie oprocentowane zmienng stopa
procentowa, stalg stopa procentowg i okresowo statg stopa
procentowa. Nalezy przy tym przeprowadzi¢ szczegétowg analize
korzysci i ryzyka z nim zwigzanego, w tym réwniez w poréwnaniu

z kredytami zabezpieczonymi hipotecznie oprocentowanymi zmienng
stopg procentows.

Bank oferujacy kredyty z opcjq ,,klucz za dlug” powinien okresli¢
maksymalny udziat tych kredytéw w portfelu kredytéw hipotecznych.

Zarzad banku, powinien otrzymywac regularne informacje umozliwiajgce
monitorowanie szybko$ci/poziomu nadpfat kredytow zabezpieczonych
hipotecznie oprocentowanych zmienng stopg procentowg oraz statg stopg
procentowg lub okresowo statg stopg procentowg (prepayment speed).

W terminie nie dtuzszym niz 3 lata od daty wejScia w zycie niniejszej
Rekomendacji lub daty rozpoczecia udzielania kredytéw, o ktérych mowa
w Rekomendaciji 1.16, bank powinien rozpoczg¢ szacowanie
szybkosci/poziomu nadptat kredytéw, wdrozy¢ do stosowania

tzw. prepayment model, tj. model dostarczajgcy metodyki opisu
wczesniejszych sptat, opracowany na podstawie informaciji, o ktérych
mowa w Rekomendaciji 1.16 oraz uwzglednia¢ rezultaty wynikajgce z tego
modelu w ksztattowaniu ceny produktéw oraz zarzgdzaniu
zabezpieczeniem pozycji stopy procentowe;.

Punkt do dyskusji: Czy kredyt , klucz za dlug” ma szanse stac sie powszechny?
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Kredyty na stafg stope procentowg
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<: Dzisiejsza sytuacja

Minimum
z Rekomendacji S

<: Ptynnos¢

rynku IRS

Konsekwencje wydtuzania
dtugosci okresu statej stopy:

« Ograniczanie ryzyka kredytowego
=>» tylko do momentu przeszacowania

¢ Mozliwy szokowy wzrost kosztu kredytu
przy zmianie oprocentowania

*  Wieksza wrazliwos¢ wartosci godziwej
kredytu na ruchy stop = pilniejsze
rozwigzanie kwestii przedptat

* Przy braku efektywnego zabezpieczenia
strukturalne niedopasowanie bilansu
=> ryzyko spadku NIM przy wzrostach stop

X X X <

Punkt do dyskusji: Jak dfugi okres fiksowania stopy jest pozgdany / mozliwy do osiggniecia w Polsce?
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Punkt do dyskusji: Jakie sgq glowne bariery w upowszechnieniu statej stopy i jak je pokona¢?

WYBRANE BARIERY

Wyzsze koszty
kredytu dla Klienta

v

Ograniczenie popytu

| <

PRZYKLADOWE ROZWIAZANIE

Zwolnienie podatkowe:
odliczenie kosztéw obstugi
kredytu od dochodu

Brak indeksu bazowego
do kwotowania statej stopy

Ograniczenie podazy dla rynku
pierwotnego (dtugi termin wyptaty
= dodatkowa opcja klienta)

Standaryzacja: indeks hipoteczny,
benchmarkowe stawki IRS

Watpliwosci prawne dot.
rekompensaty za przedpfate
(zapis o ,,bezposrednich
kosztach”)

Ograniczenie podazy
(brak mozliwosci
zabezpieczenia ryzyka)

Czytelne dopuszczenie
rekompensat pokrywajgcych
wycene kredytu

w tresci ustawy o KH
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OFEROWANIE f
ZGODNIE Z NOWA REKOMENDACJA 26

EDUKACJA .-
ZGODNIE Z NOWA REKOMENDACJA 26

Bank powinien przedstawia¢ klientom detalicznym peing
posiadang oferte w zakresie kredytéw zabezpieczonych
hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych, tj. zaréwno
kredytéw zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych
zmienng stopg procentowa, jak i kredytdw zabezpieczonych
hipotecznie oprocentowanych statg stopg procentowg lub
kredytow zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych
okresowo statg stopg procentowa.
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26.1. Bank powinien w jasny i przejrzysty sposob informowac
o ofercie kredytéw zabezpieczonych hipotecznie
oprocentowanych statg stopg procentowg i okresowo statg
stopg procentowg, z uwzglednieniem specyfiki oferowanych
przez siebie produktéw, przekazujgc wyczerpujgca informacje
dotyczgca charakterystyki czynnikéw ryzyka zwigzanych

z kazdym rodzajem oferowanego produktu, poprzez
wykorzystanie zréznicowanych srodkéw przekazu (reklamy
komercyjne, materiaty reklamowe, broszury informacyjne).
Informacje powinny by¢ tak sformutowane, aby przedstawiaty
wady i zalety poszczegdlnych produktéw w sposéb prosty

i rzetelny oraz aby nie wprowadzaty w btad.

26.2. W przypadku kredytéw zabezpieczonych hipotecznie
oprocentowanych okresowo statg stopa procentowa, bank
powinien dotozy¢ wszelkich staran, aby skutecznie
poinformowac i przekazac klientowi niezbedne wyjasnienia do
zgtaszanych watpliwosci o ograniczonym okresie
obowigzywania statej stopy procentowej z uwzglednieniem
specyfiki konkretnego produktu.

26.3. Bank powinien w czytelny i wyczerpujgcy sposob
informowac klientéw o kosztach zwigzanych z wczesniejsza
sptatg kredytu, w szczegdlnosci w przypadku kredytow
zabezpieczonych hipotecznie oprocentowanych statg stopg
procentowg lub okresowo statg stopg procentowg. Informacije
te powinny zostaé zawarte w umowie kredytowe;.

Punkt do dyskusiji: Na ile aktywnie promowacé stafa stope, a na ile zostawia¢ wybor klientom?

B
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Podsumowanie — punkty do dyskusji e

Kredyty na stafg stope procentowg

01.

02.

03.

04.

Jak powinien wygladaé¢ produkt (dlugos¢ okresu stalej stopy, prowizja za przedptate)?

Jakie sg gtéwne bariery w upowszechnieniu stalej stopy i jak je pokonaé?

Ryzyko zgodnosci: doradztwo / informowanie klienta, prowizja za przedptate...

Czy kredyt ,,klucz za dtug” ma szanse staé¢ sie powszechny?



Deloitte

dr Filip Switata

Doradca Zarzadu

fswitala@deloittece.com
T: +48 538 211 638

{52 | Bank Pekao

dr Jan Kowalski
Dyrektor Biura Zarzgdzania Aktywami i Pasywami

jan.kowalski@pekao.com.pl
T: +48 723 801 714

o

Doradca Zarzadu Deloitte, posiada ponad 15-letnie doswiadczenie zawodowe,
w trakcie ktérego ponad 10 lat spedzit w nadzorze bankowym — poczgwszy

od Generalnego Inspektoratu Nadzoru Bankowego NBP, nastepnie w Urzedzie
Komisji Nadzoru Finansowego, dochodzgc do stanowiska Zastepcy
Przewodniczgcego KNF odpowiedzialnego za sektor bankowy. Byt rowniez
cztonkiem Rady Bankowego Funduszu Gwarancyjnego. Jest wyktadowcg
uniwersyteckim oraz posiada doswiadczenie zawodowe zwigzane z pracg

w sektorze finansowym oraz doradczym. Od 2018 r. zwigzany jest przede
wszystkim z dziatem zarzadzania ryzykiem Deloitte realizujgc réznego rodzaju
projekty regulacyjne w sektorze bankowym.

Blisko 20 lat do$wiadczenia w bankowo$ci, kariera zawodowa zwigzana

z Bankiem Pekao. Poczagtkowo w obszarze informacji zarzadczej i controllingu,
od 2008 roku w zarzgdzaniu aktywami i pasywami (ALM). Obecnie odpowiada
za zarzadzanie ryzykiem ptynnosci i ryzykiem stopy procentowej ksiegi bankowej
w Grupie Pekao, uczestniczyt we wdrozeniu CRR, BRRD i BMR. Bierze rowniez
aktywny udziat w ksztattowaniu oferty produktowej, m.in. kredytéw hipotecznych
o statym oprocentowaniu. Wiceprzewodniczgcy Komitetu Zarzgdzajgcych
Aktywami i Pasywami w Bankach przy Zwigzku Bankow Polskich. Regularnie
prowadzi szkolenia z obszaru ALM i wystepuje na konferencjach branzowych.

Nazwa Deloitte odnosi si¢ do jednej lub kilku jednostek Deloitte Touche Tohmatsu Limited, prywatnego podmiotu prawa brytyjskiego z ograniczong odpowiedzialnos$cig
i jego firm cztonkowskich, ktére stanowig oddzielne i niezalezne podmioty prawne. Doktadny opis struktury prawnej Deloitte Touche Tohmatsu Limited oraz jego firm

cztonkowskich mozna znalez¢ na stronie www.deloitte.com/pl/onas.

Deloitte $wiadczy ustugi audytorskie, konsultingowe, doradztwa podatkowego i finansowego klientom z sektora publicznego oraz prywatnego, dziatajgcym w réznych
branzach. Dzigki globalnej sieci firm czlonkowskich obejmujgcej 150 krajow oferujemy najwyzszej klasy umiejetnosci, doswiadczenie i wiedze w potgczeniu ze
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