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Stanowisko UKNF dot. ryzyka przedplaty w umowach o kredyt hipoteczny z okresowo
stala stopg procentowa

Urzad Komisji Nadzoru Finansowego (UKNF) we wtorek, 27 czerwca 2023 r. skierowatl do
bankow stanowisko dotyczace ryzyka przedptaty w umowach o kredyt hipoteczny z okresowo
stalg stopa procentowa. Wdrozenie przez banki zasad wynikajacych z tego stanowiska pozwoli
ograniczy¢ ryzyko przedplaty i sluzy¢ bedzie upowszechnianiu kredytow o statym lub
okresowo statym oprocentowaniu. Ponizej prezentujemy tre$¢ stanowiska UKNF przekazanego
bankom.

Obserwowany wzrost wartosci portfela hipotecznych kredytow mieszkaniowych z okresowo
stalym oprocentowaniem powoduje wzrost istotnosci ryzyka przedplaty mogacego wigzac si¢
z potencjalnym refinansowaniem kredytow mieszkaniowych w zwigzku ze spadkiem
rynkowych stop procentowych?.

Jednym z czynnikow pozwalajacych bankom ogranicza¢ ryzyko przedplaty moze by¢
odpowiednie uksztattowanie przez bank oferty kredytu hipotecznego z okresowo staltym
oprocentowaniem. W ocenie Urzgdu Komisji Nadzoru Finansowego, mozna uznal za
dopuszczalne zastosowanie w ramach takiej oferty rozwigzania, zgodnie z ktorym ustalone
w umowie state lub okresowo state oprocentowanie kredytu zastgpowane bytoby (umownie),
przed koncem okresu, na ktdry zostalo ono ustalone, nowym — nizszym oprocentowaniem

stalym lub okresowo statym. Oprocentowanie to powinno by¢ ustalone na nowy okres,
biegnacy od daty zawarcia aneksu, a przy tym nie krotszy niz okres, na jaki oprocentowanie
state zostato ustalone w umowie (czyli zgodnie z Rekomendacja S? — nie krotszy niz 5 lat),
ale nie dtuzszy niz pozostaty okres kredytowania.

W ocenie UKNF nalezy natomiast uzna¢ za niedopuszczalne:

e zmian¢ poziomu oprocentowania stalego w ustalonym w umowie okresie jego
obowigzywania, bez jednoczesnego wydluzenia tego okresu w sposob okreslony wyzej;

! Na konieczno$¢ wlasciwego zarzadzania tym ryzykiem UKNF zwracal uwage w pismie z 23.01.2023 r. (znak:
DBK-DBKZ1.071.6.2023.PC).

2 Rekomendacja S dotyczqca dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie, wydana przez Komisje Nadzoru Finansowego na podstawie art. 137 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe. Ewentualne niestosowanie dobrych praktyk Rekomendacji S powinno by¢
uzasadnione przez bank odstgpujacy od stosowania tych praktyk umotywowanymi wzgledami ostroznego
i stabilnego zarzadzania.
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e zastgpienie stalego oprocentowania oprocentowaniem zmiennym przed koncem
okreslonego w umowie okresu obowigzywania oprocentowania stalego (tj. konwersj¢
umowy o0 kredyt z oprocentowaniem stalym lub okresowo stalym na umowe¢ o kredyt
Z oprocentowaniem zmiennym);

e oferowanie przez banki refinansowania kredytow o statym lub okresowo statym
oprocentowaniu (zarowno wiasnych, jak i udzielonych przez inne banki):

— kredytem o oprocentowaniu zmiennym;

— kredytem o oprocentowaniu okresowo stalym z okresem jego obowigzywania krotszym
niz okres, na jaki oprocentowanie stale zostalo ustalone w umowie kredytu
refinansowanego lub krotszym niz minimalny okres wymagany Rekomendacja S
(tj. 5 lat).

Niezaleznie od wyktadni przepisow u.k.h., zgodnie z ktéra:

e strony umowy kredytu hipotecznego maja swobod¢ ksztattowania stosunkéw prawnych
wynikajacych z tej umowy w zakresie wysoko$ci i metody (stopa zmienng, stata lub
okresowo stalg) oprocentowania kredytu hipotecznego, z uwzglednieniem warunkow
przewidzianych w ustawie (w szczegolnos$ci art. 29 ust. 2-5 u.k.h.);

e u.k.h. nie wyklucza mozliwos$ci uzgodnienia migdzy stronami krétszego niz 5 lat okresu
obowigzywania oprocentowania okresowo statego,

UKNF zwraca uwage na postanowienia Rekomendacji S, w $wietle ktore;j:

e W przypadku kredytéw hipotecznych o oprocentowaniu okresowo statym — okres, dla
ktorego oprocentowanie ma staty poziom, powinien wynosi¢ minimum 5 lat;

e rekomendowane jest ponadto wydluzanie okresu, dla ktorego oprocentowanie kredytu
hipotecznego jest state;

e Dbanki powinny posiada¢ w ofercie kredyty hipoteczne o statym lub okresowo statym
oprocentowaniu, w tym umozliwia¢ kredytobiorcom zmian¢ metody oprocentowania
takiego kredytu ze zmiennego na state lub okresowo stale;

e banki zobowigzane sa do informowania klienta o ofercie kredytowej i istocie
poszczego6lnych metod oprocentowania kredytu hipotecznego, w tym o ryzyku zwigzanym
z kazda z nich, a przekazywane informacje powinny umozliwia¢ klientowi dokonanie
swobodnego 1 §wiadomego wyboru preferowanej metody.

Celem wprowadzenia powyzszych zasad jest w szczegodlnosci umozliwienie klientom
ograniczenia ich ekspozycji na ryzyko stopy procentowej zwigzanej z zaciagnigtym kredytem
hipotecznym. Rozwigzania wskazane jako w ocenie UKNF niedopuszczalne powodowatyby —
niezgodnie z powyzszymi zasadami — odstgpienie od zasady minimalnego
5-letniego okresu, w ktorym oprocentowanie przy kredycie hipotecznym o okresowo statym
oprocentowaniu ma staly poziom i odej$cie od kierunku wyznaczanego postanowieniami

3 ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego
i agentami
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Rekomendacji S. Ponadto upowszechnienie rozwigzania dopuszczajagcego mozliwose
wczesniejszej zmiany okresowo stalego oprocentowania kredytu hipotecznego na zmienne
stanowiloby powazny regres w procesie ograniczania narazenia kredytobiorcOw na ryzyko
zwigzane ze wzrostem rynkowych stop procentowych. W konsekwencji banki zostatyby
narazone przy tym na ryzyko prawne zwigzane z materializacja ryzyka stopy procentowej dla
kredytobiorcow 1 zarzutami wprowadzania w blad przy oferowaniu zmiany metody
oprocentowania kredytu. Z tych samych wzgledow, jak rdéwniez w celu zapewnienia
skutecznosci rozwigzan ograniczajacych ryzyko przedplaty, banki nie powinny oferowac
kredytéw refinansowych zmieniajacych przyjety pierwotnie przez kredytobiorce profil ryzyka
stopy procentowe;j.

Cho¢ Rekomendacja S nie odnosi si¢ do kwestii umownej zmiany (obnizenia) poziomu

oprocentowania stalego w okresie jego obowigzywania, rozwigzanie wskazane jako w ocenie

UKNF dopuszczalne nie narusza zasad 1 celéw tej rekomendacji. Rozwigzanie to

w szczegblnosci:

e nie powoduje naruszenia zasady minimalnego 5-letniego okresu obowigzywania statego
oprocentowania (po kazdej ewentualnej zmianie umowy nowe oprocentowanie ustalane
bytoby na kolejny min. 5-letni okres);

e jest zbiezne z wytyczng dotyczgcg wydtuzania okresu, dla ktoérego oprocentowanie kredytu
hipotecznego jest state;

e nie naraza kredytobiorcow na ryzyko zwigzane ze wzrostem rynkowych stop
procentowych, a bankow na konsekwencje materializacji tego ryzyka.

Warunkiem skutecznos$ci tego rozwigzania, jak rowniez stanowczym oczekiwaniem organu
nadzoru jest respektowanie przez wszystkie banki zasady nieoferowania refinansowania
kredytéw o stalym lub okresowo statym oprocentowaniu kredytami o oprocentowaniu
zmiennym lub kredytami o oprocentowaniu okresowo statym z okresem jego obowigzywania
krotszym niz okres, na jaki oprocentowanie stale zostato ustalone w umowie kredytu
refinansowanego.

UKNF zwraca uwage, ze projektujac i stosujac to rozwigzanie, banki powinny w szczegolnosci:

e oszacowa¢ zwigzane z nim ryzyko wynikajgce z obnizenia oprocentowania statego
1 wydhuzenia okresu jego obowigzywania oraz wilasciwie zabezpieczy¢ si¢ przed tym
ryzykiem (w ramach marzy lub struktury finansowania)®;

e uwzgledni¢ przy szacowaniu jego kosztow wynikajacy z art. 29 ust. 4 u.k.h. zakaz
pobierania optat z tytulu ustalenia nowej stopy oprocentowania kredytu hipotecznego na
kolejny okres obowigzywania umowy o kredyt hipoteczny lub zmiany tej umowy zwigzane;j
z ustaleniem nowej stopy oprocentowania kredytu hipotecznego.

4 vide: Rekomendacja G KNF dotyczgca zarzqdzania ryzykiem stopy procentowej w bankach oraz pismo UKNF
do bankow z 23.01.2023 r. (sygn. DBK-DBKZ1.071.6.2023.PC).
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