21 maja 2020 r.

FINANSOWANIE NIERUCHOMOSCI - WYSTAPIENIE PRZYPADKU
NARUSZENIA I NEGOCJACIE Z BANKIEM W CZASIE KORONAWIRUSA

W ramach wprowadzanych przez rzad kolejnych etapéw tagodzenia
obostrzen zwigzanych ze zwalczaniem pandemii COVID-19, juz od ponad
2 tygodni klienci korzysta¢ mogaq z galerii handlowych. Okresowe badania
opinii publicznej wskazujg na stopniowag poprawe nastrojéw i malejace
wsrod Polakéw obawy o zakazenie sie koronawirusem, skfaniajace miedzy
innymi do, co najmniej czesSciowej, rezygnacji ze zdalnej pracy i powrotu
do biur.

Niezaleznie  od powyzszych  optymistycznych  sygnatow  rynek
nieruchomosci komercyjnych w najblizszym czasie zmierzy¢ sie bedzie
musiat z istotnymi trudnosciami, takimi jak rosnacy wskaznik pustostanow
w obiektach biurowych czy spodziewana presja ze strony najemcéw
powierzchni handlowych na obnizke czynszu.

W sytuacji odnotowanego juz, lub spodziewanego, istotnego spadku
przychoddéw osigganych z najmu instytucjonalnego, wtasciciele obiektow
korzystajacy z finansowania bankowego zweryfikowac powinni
niezwlocznie czy na gruncie wigzacych ich uméw kredytu nie wystgpit
jeden z przewidzianych tam przypadkdw jej naruszenia.

Kredytobiorca powinien podda¢ w pierwszej kolejnosci ocenie Wskaznik
Pokrycia Obstugi Diugu (DSCR) stuzacy okresowej ocenie zdolnosci
obstugi przez kredytobiorce zadtuzenia wynikajagcego z kredytu, jak
rowniez Wskaznik Wysokosci Zadtuzenia do Wartosci Rynkowej
Nieruchomosci (LTV).

W przypadku naruszenia okreslonych umowg kredytu warunkéw
finasowania, w kazdym wypadku zas w razie spodziewanych trudnosci
z obstugg zadtuzenia, kredytobiorca powinien niezwiocznie zwrécié sie do
swojego banku i podjac¢ negocjacje w zakresie niezbednych jej zmian.
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W podejmowanych dziataniach kluczowy jest czynnik czasu, bank w razie
stwierdzenia wystgpienia przypadku naruszenia uprawniony bedzie do
podniesienia kosztdw finansowania, domagania sie przedstawienia
dodatkowego zabezpieczania a nawet postawienia kredytu w stan
wymagalnosci.

Zasygnalizowanie spodziewanych trudnosci przez samego kredytobiorce,
nie tylko stanowi¢ bedzie czesto wywigzanie sie z przewidzianych w tym
zakresie w umowie kredytu obowigzkow informacyjnych, lecz réwniez
pozwoli oszczedzi¢ czas niezbedny do przeprocesowania przez bank
wniosku klienta, zanim jego sytuacja finansowa ulegnie dalszemu
pogorszeniu, a co by¢ moze najwazniejsze - bedzie demonstracjg
partnerskiej, lojalnej i proaktywnej postawy pozyczkobiorcy wobec banku,
co jest istotne z perspektywy utrzymywania i wzmacniania wzajemnego
zaufania, szczegdlnie waznego w obecnej nadzwyczajnej sytuacji
i prawdopodobnie w najblizszej przysztosci takie pozostanie.

Wiasciwie przygotowany do negocjacji z bankiem klient liczy¢ moze na
okresowg zmiane warunkoéw finansowania w postaci nie tylko ztagodzeniu
wymogow, co do okreslonych wskaznikéw finansowych projektu, lecz
przede wszystkim na wprowadzenie tzw. ,wakacji kredytowych”
(przybierajacych, w zaleznosci od okolicznosci sprawy, posta¢ czasowego
zawieszenia rat kapitatowych lub nawet rat kapitatowo-odsetkowych).

Rozpatrujac wniosek kredytobiorcy, bank zobowigzany jest dokona¢ oceny
jego zdolnosci kredytowej. Na gruncie ustawy prawo bankowe, klientom
nieposiadajgcym  zdolnosci  kredytowej, jedynie w  wyjatkowych
przypadkach bank udzieli¢ moze finansowania lub dokonac¢ zmiany jego
parametrow zwiekszajacych jego ekspozycje finansowg. Wymagane jest
wowczas ustanowienie szczegdlnego sposobu zabezpieczenia sptaty
kredytu oraz, niezaleznie od tego, przedstawienie programu naprawy
gospodarki podmiotu, ktérego realizacja zapewni - wedtug oceny banku -
uzyskanie zdolnosci kredytowej w okreslonym czasie.

Srodowisko bankowe, nadzér finansowy a ostatecznie ustawodawca
dostrzegli potencjalne komplikacje zwigzane z wypetnieniem powyzszych
rygorystycznych wymagan w  okresie trudnosci gospodarczych
wywotanych pandemig COVID-19. Z powyzszych wzgleddw w ustawie
zdnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
Z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych
choréb zakaznych oraz wywofanymi nimi sytuacji kryzysowych oraz
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niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 374, 567 i 568), wprowadzono art.
31f, ktory w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 16 kwietnia 2020 r.
0 szczegdblnych instrumentach wsparcia w zwigzku z rozprzestrzenianiem
sie wirusa SARS-CoV-2 przewiduje, iz w przypadku ogtoszenia stanu
zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii bank moze
dokona¢ zmiany okreslonych w umowie warunkow lub terminow
sptaty kredytu m.in. przedsiebiorcy, jezeli: (i) kredyt zostat
udzielony przed dniem 8 marca 2020 r. oraz (ii) zmiana taka jest
uzasadniona oceng sytuacji finansowej 1 gospodarczej
kredytobiorcy dokonana przez bank nie wczesniej niz w dniu
30 wrzesnia 2019 r. Tym samym za wystarczajace do oceny zdolnosci
kredytowej uznano dane dotyczace kondycji finansowej przedsiebiorcy
z okresu jeszcze przed wprowadzeniem ograniczen zwigzanych z walkq
z pandemig COVID-19, a tym samym pominiecie w okreslonych
przypadkach biezacej (czesto istotnie gorszej) sytuacji finansowej
i gospodarczej poszczegdlnych przedsiebiorcéw.

Co wiecej, w odniesieniu do przedsiebiorcéw, ktérzy nie spetniajg
kryteridw opisanych powyzej (w szczegdlnosci przedsiebiorcéw,
w stosunku do ktdérych banki nie przeprowadzaty oceny, o ktérej mowa
powyzej, w okresie po 30 wrzesnia 2019 r.) Urzad Komisji Nadzoru
Finansowego w swych stanowiskach z dnia 31 marca 2020 r. oraz z dnia
8 kwietnia 2020 r., wydanych w ramach pakietu Impulséw Nadzorczych,
zaproponowata jako nadzorca rynku bardzo zliberalizowang interpretacje
przytoczonego powyzej przepisu art. 70 ust. 2 prawa bankowego,
zezwalajgc na oparcie sie przez banki na uproszczonej pozytywnej
projekcji finansowej (tj. bez koniecznosci przedstawiania ,petnego
programu naprawczego”) oraz odstgpienie w okreslonych przypadkach od
wymogu przedstawienia przez kredytobiorcéw ,szczegdlnego sposobu
zabezpieczenia”.

Dodatkowym utatwieniem dla przedsiebiorcéw przygotowujgcych sie do
rozméw z bankiem jest program gwarancji de minimis w banku BGK,
ktdrego zakres rozszerzono na podstawie art. 15zzzd przywotanej
powyzej specustawy a ktére to gwarancje, jak wskazano w przytoczonym
stanowisku KNF, uzna¢ mozna za ,szczegdlny sposdb zabezpieczenia”,
o ktérym mowa w art. 70 ust. 2 prawa bankowego.

Podsumowujac, podkresli¢ nalezy, iz aktywna postawa kredytobiorcy,
zainicjowanie przez niego w odpowiednim momencie rozmow z bankiem,
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przygotowanie wiarygodnej projekcji poprawy swojej sytuacji finansowej
i gospodarczej, a ostatecznie umiejetne wykorzystanie mechanizmoéw
wsparcia oferowanych w ramach pakietu tzw. ,tarcz”, istotnie zwiekszajq
szanse na pozytywne przeprowadzenie negocjacji z bankiem
i ustabilizowanie projektu nawet w sytuacji czasowego ograniczenia
przychoddéw z najmu komercyjnego.
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