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REKOMENDACJA WDROZENIOWA
FUNDACII NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

dotyczy:

ZAPEWNIENIE SPOINOSCI ZNOWELIZOWANE]J
REKOMENDACII S KOMISII NADZORU FINANSOWEGO
Z INNYMI REGULACJAMI

METRYCZKA DOKUMENTU

Akt, ktérego dotyczy Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania
Rekomendacja wdrozeniowa ekspozycjami kredytowymi finansujacymi nieruchomosci oraz
zabezpieczonymi hipotecznie

(Uchwata Nr 18/2011 Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 25 stycznia

2011r.)
Organ witasciwy Komisja Nadzoru Finansowego
Organ odpowiedzialny za Grupa Robocza ,,Ochrona Konsumenta”
prace i uzgodnienia w Rada Programowa Fundacji
strukturze Fundacji
Data wydania Rekomendacji 05/10/2011

Wdrozeniowej Fundacji

Pytania | 1. Czy do procedur bankowych nalezy wprowadzi¢ standard pobierania od
kredytobiorcy hipotecznego deklaracji, iz zobowigzuje sie nie obcigza¢ bez
zgody banku nieruchomosci (zalecenie Rekomendacji S Il) wobec okreslenia
przepisami prawa hipotecznego, ze takie zastrzezenie jest niedopuszczalne?

2. Jaka strukture organizacyjng odnosnie funkcji sprzedazy, pomiaru ryzyka i
monitoringu ekspozycji: 2- czy 3-stopniowg — nalezy przyja¢é w banku w
zwigzku z zaleceniem Rekomendaciji SII?
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Realizujgc cel statutowy Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego, tj. wspoéttworzenie i
monitorowanie prawnej infrastruktury dla kredytu hipotecznego w Polsce, w ramach
zapoczatkowanego na 69 posiedzeniu Rady Programowej Fundacji projektu ,Modelowe
rozwigzania procedur wypetniajagcych obowigzki bankéw, wynikajace z przepiséw
nadzorczych i ustawowych”, niniejszym udostepnia sie wskazéwki praktyczne, przesgdzajgce
zgtoszone przez banki watpliwosci interpretacyjne. Niniejsza Rekomendacja Wdrozeniowa
zwigzana jest z koniecznoscig implementacji znowelizowanej Rekomendacji S dotyczqcej
dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania ekspozyciami kredytowymi finansujgcymi
nieruchomosci oraz zabezpieczonymi hipotecznie.

Rekomendacje wdrozeniowe Fundacji majg charakter ekspercki, opierajg sie na wnioskach
analiz biura Fundacji (analizy prawne i prawnoporownawcze oraz funkcjonalne) oraz na
uzgodnieniach bankowo-resortowych grup roboczych dziatajgcych przy Fundacji, jak rowniez
wymianie opinii z odpowiednimi organami administracji.

Celem szerszego udostepnienia Rekomendacji Wdrozeniowych Fundacji jest:

e minimalizacja ryzyka bankowego, odpowiedzialnosci wtadz banku i ograniczenie
kosztéw powstajgcych w zwigzku z potencjalnie nieprawidtowym wdrozeniem
nowych przepiséw;

e ujednolicenie poziomu wdrozen regulacji (wyposrodkowanie zbyt daleko idacych i
kosztownych procedur i sprostanie prawnym wymogom)

e w braku jasnosci interpretacyjnej organu Zréodta prawa — wypracowanie
najrozsadniejszej w danych warunkach praktyki wdrozeniowej — dla ktdrej obrong
bedzie powszechnos¢ danego standardu.
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1R ZIDENTYFIKOWANE PRZEZ BANKI ZRODtA | TtO PROBLEMOW
WDROZENIOWYCH

Sprzecznos¢ Rekomendacji Sll z innymi regulacjami:

e Relacja Rekomendacji S z Ustawg o ksiegach wieczystych i hipotece

e Relacja Rekomendacji S z tekstem Rekomendacji T oraz wymogami Uchwaty nr
383/2008 Komisji Nadzoru Finansowego

e Kolizja wymogoéw znowelizowanej Rekomendacji S(Il) z rejestrem klauzul abuzywnych
UOKiK.

Ryzyko sankcji ze wzgledu na niebezpieczenstwo kolizji:
e 7z przepisami nadzorczymi — ryzyko negatywnego wyniku kontroli nadzorcej
e zregulacjami dot. ochrony konsumenta — ryzyko natozenia na Bank kar przez UOKiK
e 7 przepisami aktow prawa powszechnie obowigzujacego - ryzyko natozenia na Bank
kar przez Sady powszechne.

Opinie o ryzykach stosowania sankcji w poszczegdlnych sprawach legislacyjnie spornych
opracowuje Grupa Prawna przy Fundacji. Wszelkie Paristwa obserwacje zachowan i reakcji
rynku, klientow i regulatorow — na tle rekomendowanych dalej spornych rozwigzan - prosimy
kierowac za posrednictwem biura Fundacji — pod obrady tegoz grona ekspertéw.

11.1 PRZEDMIOT REKOMENDAC)I WDROZENIOWE) FUNDACII (SYGN. 2011.10.05_RWF/REkS2/AN)

Wobec sprzecznosci ogtoszonej Rekomendacji z innymi regulacjami, rozstrzygniecia
wymagajg zgtoszone przez banki praktyczne pytania:

1. Czy do procedur bankowych nalezy wprowadzi¢ standard pobierania od
kredytobiorcy hipotecznego deklaracji, iz zobowigzuje sie nie obcigza¢ bez zgody
banku nieruchomosci (zalecenie Rekomendacji Sll) wobec okreslenia przepisami
prawa hipotecznego, ze takie zastrzezenie jest niedopuszczalne?

2. Jaka strukture organizacyjng odnosnie funkcji sprzedazy, pomiaru ryzyka i
monitoringu ekspozycji: 2- czy 3-stopniowg — nalezy przyjg¢ w banku w zwigzku z
zaleceniem Rekomendac;ji SII?
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PYTANIE 1.
CzY BANK MOZE — | POWINIEN — POZYSKIWAC OD KLIENTA DEKLARACIE O
NIEOBCIAZANIU ZABEZPIECZENIA?

- por. wymog Rekomendac;ji 4.1.6.

WYKAZ SPRZECZNYCH PRZEPISOW:

W mysl rekomendacji 4.1.6.:

»Bank powinien zapewni¢ sobie mozliwos¢ kontroli zabezpieczenia poprzez uzyskanie deklaracji klienta o
nieobcigzaniu zabezpieczenia w trakcie trwania umowy (bez zgody banku), zabezpieczenie (w tym
ubezpieczenia) od zniszczenia, prawo do kontroli jego stanu oraz informacje o biezqcej lokalizacji (....)".

zas
W mysl UKWH, Art. 72.

»Niedopuszczalne jest zastrzezenie, przez ktére wtasciciel nieruchomosci zobowiqzuje sie wzgledem wierzyciela
hipotecznego, Ze nie dokona zbycia lub obcigzenia nieruchomosci przed wygasnieciem hipoteki”.

Rekomendacja Wdrozeniowa Fundacji:

Wobec konfliktu wydanych przepisdw rekomenduje sie uwzglednienie priorytetowo skutkéw
prawa hipotecznego. Przepis art. 72 UKWH nadaje bezwzgledne uprawnienie kredytobiorcy,
ktdrego bank nie moze ograniczyé pobraniem deklaracji zrzeczenia sie mozliwosci zbycia lub
obcigzenia nieruchomosci.

Po pierwsze deklaracja (z Rek Sll) bytaby i tak prawnie nieskuteczna; po drugie sprzeczna z
przepisami Kodeksu Cywilnego (w szczegdlnosci art. 58 §1 KC oraz art. 385" §1); po trzecie
wywoftataby ryzyko kary UOKiK dla banku w zwigzku z abuzywnoscig postanowienia umowy o
tresci ww. deklaracji.

Wobec powyzszych skutkéw zalecenia Rekomendacji SIl pkt. 4.1.6 rekomenduje sie nie
wigczanie dyspozycji w brzmieniu RekS, odnosnie ww. deklaracji klienta do procedur
bankowych.

Fundacja wymienita z KNF analizy problemu, w wyniku czego wydaje sie zyskano zrozumienie
dla niemoznosci wdrozenia przez banki Rekomendacji SIl 4.1.6. w obecnym brzmieniu
(Fundacja postulowata wykreslenie przepisu — szczegdlnie, ze zawarta w nim jest niescistos¢
prawna — powinno by¢ ,(...) o nieobcigzaniu przedmiotu zabezpieczenia” ).

Jednoczesnie zgodzono sie, iz intencje przepisu nadzorczego i wzgledy celowosciowe zostang
osiggniete, gdy bank zadba o zapewnienie sobie mozliwosci kontroli zabezpieczenia przez
uzyskanie deklaracji klienta o nieobcigzeniu nieruchomosci (mozna rozciggngé¢ na zakaz
sprzedazy) bez zgody banku do chwili ustanowienia hipoteki.

W istocie w trakcie procedury wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej, szczegdlnie gdy bank
wczesniej juz wypfacat srodki lub positkuje sie ubezpieczeniem pomostowym — klient nie
powinien dysponowac/obcigzac nieruchomosci. W tym ograniczonym zakresie deklaracja nie
jest niezgodna z prawem hipotecznym.

ul. Nobla 29b, 03-930 Warszawa
tel. (022) 870 73 60, fax - wew. 108
e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl
KRS 0000054582, REGON 012036106




IV.

SYGN. 2011.10.05_RWF/REkS2/AN

20 ~ LECIE

FUNDACIA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO A

1991 - 2011

PYTANIE 2.

JAKA STRUKTURE ORGANIZACYJNA ODNOSNIE FUNKCJI SPRZEDAZY,
POMIARU RYZYKA | MONITORINGU EKSPOZYCJI: 2- CZY 3-STOPNIOWA —
NALEZY PRZYJAC W BANKU W ZWIAZKU Z ZALECENIEM REKOMENDACII
Sil?

- por. wymog Rekomendacji 9 (SII)

WYKAZ SPRZECZNYCH PRZEPISOW:

W mys| Rekomendacji 9 (SlI)

W strukturze organizacyjnej banku powinny by¢ rozdzielone funkcje zwigzane z:

a) pozyskiwaniem klientow i sprzedaza oferowanych produktéw,

b) analiza wnioskéw kredytowych, ocena ryzyka i podejmowaniem decyzji kredytowej, oraz
¢) monitorowaniem ekspozycji kredytowej finansujgcej nieruchomosci w czasie jej trwania.

zas
W mys| Rekomendacji 8 (T)
W strukturze organizacyjnej banku powinny by¢ rozdzielone funkcje zwigzane z:
a) pozyskiwaniem klientow i sprzedazg oferowanych produktow,
b) bezposrednig analizg wnioskéw kredytowych, oceng ryzyka i podejmowaniem decyzji kredytowej oraz
monitorowaniem detalicznej ekspozycji kredytowej w czasie jej trwania.

oraz

W mysl Uchwaty nr 383/2008 KNF

§ 8.2. Zarzad banku wprowadza podziat realizowanych w banku zadan, ktéry zapewnia niezaleznos¢ funkcji
pomiaru, monitorowania i kontrolowania ryzyka od dziatalnosci operacyjnej, z ktérej wynika podejmowanie
ryzyka przez bank.

REKOMENDOWANE ROWIAZANIE:

Po wymianie korespondencji z KNF i analiz przyja¢ mozna, iz pomimo literalnego wymienienia
w Rekomendacji 9 (Sll) rozdziatu struktury na trzy funkcje (a,b,c); wzgledy celowosciowe i
brzmienie innych rekomendacji przemawiajg za tym, by rozwigzanie w postaci odpowiedniego
skonstruowania 2-poziomowej struktury w banku byto wystarczajgce. Odpowiadajgc na
problem postawiony przez Fundacje, KNF cytuje wymogi Rekomendacji T/ Uchwaty 383/2008
(dwa cztony struktury), co dodatkowo potwierdza wspdlne podejscie do sposobu
implementacji.
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Rekomendacja Wdrozeniowa Fundacji:

Biorgc powyisze pod uwage, rekomenduje sie rozumienie zalecen tresci Rekomendacji 9
(SI1) w sposdb nastepujacy:

W strukturze organizacyjnej banku powinny by¢ rozdzielone funkcje zwigzane z:

a) pozyskiwaniem klientéw i sprzedazg oferowanych produktéw,

b) analizg wnioskéw kredytowych, oceng ryzyka i podejmowaniem decyzji kredytowej, oraz
¢) monitorowaniem ekspozycji kredytowej finansujgcej nieruchomosci w czasie jej trwania;

- przy czym funkcje wyrazone w lit. b) oraz c) mogg by¢ — decyzjg Zarzgdu Banku — scalone,
wzglednie - nie rozdzielane w strukturze organizacyjnej banku, zaleca sie starannos¢ przy
okreslaniu procedur transparentnego dziatania odnosnie funkcji monitoringu i procesu
decyzji kredytowej, zwtaszcza przy pozostawieniu struktury dwustopniowe;.

Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego bedzie kontynuowata prace majgce na celu
wypracowanie modelowych procedur spetniajgcych obowiqzki bankdéw, wynikajgcych z
przepisow nadzorczych i ustawowych. Jestesmy otwarci na dalszg wymiane poglgdow z
przedstawicielami sektora bankowego w celu identyfikacji kwestii problematycznych z punktu
widzenia Banku.

W najblizszym czasie Fundacja wyda Rekomendacje Wdrozeniowe odnosnie:
e Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece
e Ustawa o kredycie konsumenckim

Kontakt:

Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego
ul. Nobla 29b, 03-930 Warszawa
fundacja@ehipoteka.pl

tel. 022 870 83 60
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