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~Zielona Ksiega: Kredyty hipoteczne w UE”, przedstawiona przez Komisje Europejskg 17.09.2005 r. z
naniesionymi pytaniami $rodowiska gospodarczego, tzw. ,INDUSTRY™. Fundacja, dla sprawniejszej
komunikacji, dokonata numeracji pytan w ten sposob, ze odpowiadajq one katalogowi, wedtug ktérego
prowadzona jest konsultacja zaréwno na forum Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego jak i
Zwigzkdow Europejskich (przede wszystkim Europejska Federacje Hipoteczng).

Portal www.fukrehip.pl @ OPRACOWANIA =2 RYNEK EUROPEJSKI (ZIELONA KSIEGA) - informuje na
biezaco o komentarzach, uwagach, zajetym stanowisku Polski do zadanych przez Komisje pytan.
Istotna czes¢ komentarzy dotyczy mozliwych skutkéw dla zmian w polskiej prawnej infrastrukturze.
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! Proces konsultacji Zielonej Ksiegi jest zasadniczo wynikiem kompromisu dwdch $rodowisk: konsumenckiego i
gospodarczego (kredytodawcy hipoteczni i inne instytucje zwigzane z oferowaniem kredytow). W celu jednolitego
prezentowania pogladéw tej drugiej grupy ,Industry” powotano forum integrujace instytucje finansowe - European
Banking Industry Comittee (EBIC), w sktad ktérego wchodza European Banking Federation, European Savings Bank
Group, European Association of Cooperative Banks, European Mortgage Federation, European Federation of
Building Societes, European Federation of Finance House Association (Eurofinas)/European Federation of Leasing
Company Associations (Leaseurope), European Association of Public Banks.



ZIELONA KSIEGA: Kredyt hipoteczny w UE
(Tekst majgcy znaczenie dla EOG)

WPROWADZENIE

(1) Niniejsza Zielona Ksiega jest gtdwnym elementem procesu majgcego na celu ocene podjecia
przez Komisje dziatann dotyczacych rynkdw kredytéow hipotecznych na cele mieszkaniowe w UE.
Innym kluczowym aspektem tego procesu oceny jest, finansowane przez Komisje, badanie dotyczgce
kosztéw i zyskdw dalszej integracji tych rynkéw?. Wyniki konsultacji zostang podsumowane podczas
W grudniu 2005 r. odbedzie sie posiedzenie, ktére zakoriczy proces konsultacji.
- Pyt. 31: Czy z Zielonej Ksiegi wynika, ze jest wciaz przestrzen na wieksza
integracje, ktéra przyniesie w rezultacie bardziej efektywny i konkurencyjny
rynek kredytow hipotecznych. Jaka jest Panstwa ocena tej sytuacji?
Uwzgledniajac fakt, ze analizy EFH/M.0.Wymana wykazaly, ze narodowe rynki
hipoteczne sa juz w wysokim stopniu konkurencyjne, jaka jest Panstwa ocena
pola dla dalszej integracji?

(2) Rozwazenie mozliwosci podjecia przez Komisje dziatari dotyczacych rynkdéw kredytow
hipotecznych stanowi kluczowy aspekt dazenia Komisji do osigagniecia celdw ,lizboriskich” zwigzanych
ze zwiekszeniem konkurencyjnoéci Unii. Jest réwniez istotnym elementem polityki Komisji w zakresie
ogdlnej integracji ustug finansowych, a w szczegdlnosci detalicznych ustug finansowych?. Powstaty w
wyniku tej integracji bardziej efektywny i konkurencyjny rynek kredytéw hipotecznych moze
przyczyni¢ sie do zwiekszenia wzrostu gospodarczego w UE. Moze on réwniez utatwi¢ swobodny
przeptyw sity roboczej oraz umozliwi¢ unijnym konsumentom maksymalizacje korzysci z ich aktywdw
mieszkaniowych oraz - w razie koniecznosci - diugoterminowe zabezpieczenie w obliczu zjawiska
starzenia sie spofeczenstwa.

(3) Nie osadzajac z gory nastepstw, jakie pociggnie za soba opublikowanie niniejszej Zielonej
Ksiegi, Komisja jest w petni swiadoma znaczenia i wptywu kredytéw hipotecznych na gospodarke UE.
Na etapie procesu konsultacji jest jednak za wczesnie, aby podejmowac jakiekolwiek decyzje w zakresie
ewentualnego dziatania Komisji, nie mdwigc juz o wyborze najbardziej odpowiedniego dla tego celu
instrumentu/instrumentow. Oczywiste jest, ze wszelkie dziatania, jakie moze podjaé¢ Komisja w celu
zintegrowania tych rynkéw beda dazy¢ do zwiekszenia efektywnosci i konkurencyjnosci tych rynkéw
dla dobra ogdlnego. Cele te mozna osiggnac usuwajac przeszkody napotykane po stronie
kredytobiorcy/kredytodawcy na terytorium Unii, a takze zwiekszajgc nasycenie rynku, réznorodnosc
produktéw i zrdznicowanie cen. Komisja docenia zalety ptynniejszego rynku finansowania
nieruchomosci, opartego na nowoczesnych i elastycznych technikach i produktach finansowania.
Komisji znane sq nowe produkty np. renty hipoteczne*(equity release) , ktére zastugujg na uwazne
rozpatrzenie zaréwno z uwagi na zwigzane z nimi potencjalne ryzyko dla konsumentéw, jak i na
mozliwo$¢ zaoferowania nowych zrodet finansowania obywatelom UE, w szczegoélnosci w zwigzku z
problemami w zakresie finansowania emerytur, z ktérymi nieuchronnie musza sie zmierzy¢ obecne i
przyszte pokolenia. Komisja jest réwniez Swiadoma wptywu tego rynku na dobrobyt obywateli UE. Z
kwestiami mieszkaniowymi i kredytowymi zwigzane sq liczne zagadnienia dotyczgce wymiaru
spofecznego i ludzkiego, w tym takie aspekty, jak nadmierne zadtuzenie. Kazda polityka w tym
zakresie powinna odpowiednio uwzgledni¢ réwniez ten wymiar.

(4) Komisja uwaznie rozpatrzy wszelkie uwagi uzyskane w trakcie procesu konsultacji. Jezeli w
wyniku tych konsultacji okaze sie, iz istniejg gospodarczo umotywowane powody dla podjecia
dziatar przez Komisje (niekoniecznie muszg to by¢ dziatania o charakterze regulacyjnym), wéwczas
przedstawi ona stosowne propozycje, ktére zostang opublikowane w 2006 r. w Biatej Ksiedze
zawierajgcej wyniki tych konsultacji. Propozycje takich dziatari bedgq podlegaty kompleksowej ocenie
wptywu ich oddziatywania.

(5) Uwagi do niniejszej Zielonej Ksiegi nalezy przesta¢ do dnia 30 listopada 2005 r. na
nastepujgcy adres poczty elektronicznej: mortgage-consultation@cec.eu.int. Uwagi te zostang
opublikowane na stronie internetowej Komisji, chyba ze autor wyraznie poprosi o niepodawanie jego opinii
do wiadomosci publicznej.

* Wszystkie stowa i terminy zaznaczone kursywg zdefiniowane sg w Stowniku terminéw w Zataczniku III.

2 Badanie to bedzie opublikowane na stronie internetowej DG Rynek Wewnetrzny i Ustugi w sierpniu 2005 r.
http://europa.eu.int/comm/internal market/finservices-retail/index en.htm

3> COM (2005) 141. Growth and jobs: A new start for the Lisbon strategy (Pracujac razem nad wzrostem
i zatrudnieniem - nowy poczatek Strategii Lizbonskiej)

4 COM (2005) 177. Zielona Ksiega nt. polityki dotyczacej ustug finansowych (2005-2010).

5 Szczegdty polityki Komisji w zakresie ubdstwa i wylaczenia spotecznego - por.
http://europa.eu.int/comm/employment social/social inclusion/index en.htm
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(6) Rynki kredytéw hipotecznych stanowig jeden z zasadniczych elementéw gospodarek
wszystkich Panstw Cztonkowskich UE. Pod koniec 2004 r. warto$¢ zaciggnietych kredytéw
hipotecznych na cele mieszkaniowe wyniosta okoto 40 % PKB UE.

(7) Rynki kredytéw hipotecznych nalezg do najbardziej ztoZzonych rynkdéw, w jakich uczestniczg
konsumenci. tancuch wartosci (value chain) transakcji hipotecznej na kazdym z etapéw moze
obejmowac zréznicowanych i wyspecjalizowanych uczestnikéw rynku. Brokerzy, podmioty oferujgce
pakiety  produktéw, pozyczkodawcy specjalistyczni/ogdlni, emitenci i nabywcy papieréw
wartosciowych (securities) i obligacji (bonds) (w tym inwestorzy globalni), ubezpieczyciele oraz nawet
agencje rzadowe mogg uczestniczy¢é w zakupie pojedynczej nieruchomosci przez jednego
konsumenta z UE. Znaczenie rynkdéw kredytow hipotecznych w przesztym, obecnym i przysztym
klimacie gospodarczym jest wiec nieocenione.

(8) Dla wiekszosci obywateli UE zakup domu (nieruchomosci) stanowi najwiekszy zakup ich zycia. W
wiekszosci przypadkow zakup taki wymaga zaciggniecia kredytu na pokrycie czesci zaptaty. Kredyty takie
sq zwykle, cho¢ nie zawsze, zabezpieczane hipoteka. Takie zadtuzenie jest prawdopodobnie najbardziej
istotnym zobowigzaniem dla wiekszosSci gospodarstw domowych w UE. Z uwagi na to kapitat (equity)
ulokowany w nieruchomosci moze przedstawiaé¢ znaczng wartosé, ktéra moze by¢ wykorzystana do
finansowania potrzeb konsumpcyjnych Ilub emerytury. Poziom Zzadtuzenia hipotecznego oraz
charakterystyka tego zadtuzenia moggq zatem odgrywac bezposredniq role w transmisji polityki
pienieznej oraz w ogdlnie ujetej dziatalnoSci gospodarczej. Przyktadowo, ograniczenia umowne
wczesniejszej sptaty lub opfaty za przedterminowgq sptate zadtuzenia moga opdzni¢ transmisje zmian
oprocentowania i przeszkodzi¢ w refinansowaniu w takich warunkach. Taki zwigzek pomiedzy
makroekonomig i zadtuzeniem hipotecznym ma istotne znaczenie, w szczegdlnosci na elastycznych
rynkach kredytéw hipotecznych, z uwagi na to, ze najmniejsza zmiana oprocentowania moze mieé
istotny wptyw na budzety gospodarstw domowych i ich site nabywczg. Moze to miec istotny wptyw na
sytuacje dtuznikéw, oraz wywofaé pozytywny lub negatywny efekt domina w stosunku do ich
wydatkow i wartosci majatku.

(9) Wiekszos$¢ europejskich rynkéw kredytéw hipotecznych w ostatnich latach szybko sie
rozwijata. W wielu Panstwach Cztonkowskich zadtuzenie hipoteczne jest obecnie na historycznie
wysokich poziomach w stosunku do PKB lub dochoddw pozostajacych w dyspozycji gospodarstw
domowych. Wzrost liczby udzielanych kredytéw hipotecznych jest wynikiem zaréwno czynnikéw
makroekonomicznych (takich jak spadek oprocentowania i silny wzrost cen nieruchomosci w
niektérych panstwach), jak i rozwojem strukturalnym (np. postepujaca liberalizacja i integracja
europejskich rynkdéw finansowych). Jednak oczywistym jest, Zze europejskie rynki kredytéow
hipotecznych, pomimo pewnych wspdlnych tendencji, pozostajg bardzo zréznicowane. Réznig sie
wielkoscia i tempem wzrostu. Gama produktéw, charakterystyka kredytobiorcow, struktury
dystrybucji, terminy sptaty kredytow, odsetek wtascicieli domdw i mechanizmy finansowania znacznie
rézniag sie miedzy soba.

(10)  Powyzsze réznice rynkow kredytow hipotecznych i rynkéw mieszkaniowych odzwierciedlajg
podejscie Panstw Cztonkowskich do przepiséw prawnych, ich historie gospodarczg i czynniki kulturowe.
Réznice sq réwniez zwigzane z takimi czynnikami, jak bezposSrednia interwencja rzadu w rynki
mieszkaniowe (np. za pomocg zachet fiskalnych dla wifascicieli nieruchomosci), przepisy
ostroznosciowe (np. putapy dla wspdfczynnika wartosci udzielonego kredytu do wartosSci
nieruchomosci (Loan to Value Ratio), poziom konkurencyjnosci na rynkach kredytéw hipotecznych,
warunki na rynku wynajmu nieruchomosci (w tym dostepnos¢ mieszkan socjalnych) oraz ryzyko
zwigzane z kredytami hipotecznymi (w szczegdlnosci dotyczgce kosztéw i czasu wymaganych do
zaspokojenia sie z ustanowionego zabezpieczenia w przypadku niewywigzania sie kredytobiorcy z
umowy).

(11)  Liczne ?rédfa zewnetrzne® oraz przeprowadzane na biezaco konsultacje Komisji potwierdzajg
opinie, ze rynki te wykazujg sie niewielkim stopniem zintegrowania, szczegdlnie w aspekcie
asortymentu dostepnych produktéw i dziatalnosci transgranicznej, podczas gdy rdznice cenowe
(widetki) pomiedzy tymi rynkami sq juz stosunkowo nieduze. Wnioski z niedawno przeprowadzonego

6 Raport Forum na temat kredytéw hipotecznych, “The Integration of the EU Mortgage Credit Markets”, DG Rynek
Wewnetrzny, grudzien 2004 r.; “European Financial Integration: Progress and Prospects”, Komisja Europejska,
2004 r.; “Study on the Financial Integration of European Mortgage Markets”, Mercer Oliver Wyman dla
Europejskiej Federacji Hipotecznej, 2003 r.; “International Trends in Housing Tenure and Mortgage Finance”, Rada
Instytucji Udzielajacych Pozyczki Hipoteczne, 2004 r.; “Risk and Funding in European Residential Mortgages”,
Mercer Oliver Wyman dla Mortgage Insurance Trade Association (MITA), kwiecierh 2005 r.
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badania’ byty nastepujgce: rynki te sq rynkami odrebnymi z wtasng charakterystykq i bodzcami
ekonomicznymi. Zaobserwowano réwniez nikte powigzania pomiedzy krajowymi uczestnikami rynku
na rynkach pierwotnych i wtérnych (primary and secondary markets), w przeciwienstwie do
inwestoréw dziatajacych na skale globalng inwestujacych w obligacje hipoteczne (mortgage bonds)
oraz papiery wartosciowe, ktdrych zabezpieczenie stanowig wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka
(mortgage backed securities (MBS)). Poziom bezposredniej sprzedazy transgranicznej jest niski, nie
przekracza 1% catosci dziatalnoéci w zakresie kredytéw hipotecznych na cele mieszkaniowe® i w duzej mierze
dotyczy zakupdw domkdw letnich lub zakupdw w strefie przygranicznej, ktore stanowig niszowe sektory rynku.

(12) Jakie sq zatem potencjalne korzysci integracji? Badanie zlecone przez Komisje prezentuje i
przedstawia dane liczbowe zwigzane z korzysciami, okreSlonymi wczesniej w ramach innego
dokumentu.® Podstawowq korzysécia moze by¢ ogdlny spadek kosztéw kredytu hipotecznego Ilub
mieszkaniowego. Korzyscia moze by¢ réwniez zwiekszenie kompleksowosci oferty produktéw
Ltowarzyszacych” (np. produkty z zakresu ubezpieczenia kredytow hipotecznych) jak rdwniez
produktéw opartych na hipotece (np. produkty zwigzane z rentami hipotecznymi (equity release) i
,elastyczng” hipotekg). Komisja z zainteresowaniem obserwuje pojawianie sie tak innowacyjnych
produktéw (obecnie dostepne sq wytgcznie w kilku Paristwach Cztonkowskich) i w petni zdaje sobie
sprawe z koniecznosSci zapewnienia w ich przypadku wysokiego stopnia ochrony konsumenta. Inng
kluczowgq korzysciq wydaje sie mozliwos¢ obstugiwania wiekszej liczby kredytobiorcéw, w tym tych,
ktérzy sa obecnie na marginesie na wielu europejskich rynkach kredytéw hipotecznych, np.
kredytobiorcy wysokiego ryzyka (tzn. osoby o niewielkiej lub niepetnej zdolnosci kredytowej). Mozliwe
jest oczywiscie zwiekszenie efektu skali w ramach integracji z innymi sektorami ustug finansowych.
Uzyskana poprzez dziatalnos¢ transgraniczng dywersyfikacja jak rdéwniez  zwiekszenie
wykorzystywania rynkow kapitatowych (capital markets) i rynkdw ubezpieczer rowniez moze wptyngc
na obnizenie ryzyka kredytowego. Wreszcie, istnieje potencjat zwiekszenia efektywnosci kapitatu, tzn.
zdolnosci kapitatu do przemieszczania sie na te rynki, na ktorych jest on najbardziej potrzebny i gdzie
przyniesie najwieksze zyski.

(13) W ramach oceny koniecznosci podjecia dziatari na rynkach kredytéw hipotecznych w UE,
Komisja przeanalizowata 48 zalecen Forum na temat kredytéw hipotecznych, ktére zostato zatozone
w marcu 2003 r. w celu oceny barier dla dalszej integracji europejskich rynkow kredytow
hipotecznych i zaproponowania sposobéw pokonania tych barier'®. Zalecenia te obejmujg wiekszo$¢
zagadnienn zwigzanych z integracja europejskich rynkéw kredytéw hipotecznych. Komisja pragnie
optymalnie wykorzystaé te zalecenia we wszelkich dziataniach, ktére moze zaproponowalé w
przysztosci. Jest jednak jasne, ze nie wszystkie z tych zalecen wymagajq takiego samego trybu
dziatania, oraz, ze niektére z nich wymagaja gruntownego opracowania  przed podjeciem
Jakiejkolwiek decyzji.

(14) Komisja podziela poglad Forum, Ze integracja europejskich rynkéw kredytéw hipotecznych
wymaga uwzglednienia czterech gtdwnych, odrebnych, lecz powigzanych, dziedzin: ochrony
konsumenta, kwestii prawnych, zabezpieczenia i finansowania. W niniejszej Zielonej Ksiedze
analizowane sq te cztery dziedziny. Komisja chetnie zapozna sie z opiniami na temat wszystkich
zagadnienri poruszanych w tej Zielonej Ksiedze lub na temat wszelkich innych zagadnieri uznanych za
kluczowe dla zwiekszenia integracji i skutecznosci europejskich rynkow kredytéw hipotecznych, oraz na
temat ich priorytetowego traktowania.

7 “Study on the Financial Integration of European Mortgage Markets”, Mercer Oliver Wyman dla Europejskiej
Federacji Hipotecznej, 2003 r.

8 Raport Eurobarometru, 2004 r.

° Por. przypis 82

10 http://europa.eu.int/comm/internalmarket/finservicesretail/docs/home-loans/2004-reportintegration en.pdf



0Ogdiny Tak jak w przypadku Forum Group, duza czes$¢ Zielonej Ksiegi jest poswiecona
Komentarz | ochronie konsumenta.
,Industry”

IT - OCHRONA KONSUMENTA
Udzielanie informacji

(15)  Dostarczanie informacji stanowi zasadnicze zagadnienie dla transakcji hipotecznych z uwagi
na ich ztozono$¢, stosunkowo wysokie koszty i dtugi czas trwania. Nie do unikniecia jest pewna
asymetria informacyjna pomiedzy przecietnym kredytobiorcg a kredytodawcg. W tym kontekscie
istotne jest, by kredytobiorca otrzymat odpowiedniq ilos¢ informacji koniecznych do podjecia
Swiadomej decyzji, w taki sposob i w takim czasie, by udzielenie informacji byto optymalne.

(16) Kodeks Postepowania'l, wprowadzajagc do uzytku Europejski Standardowy Arkusz
Informacyjny (ESIS - European Standardised Information Sheet), utworzyt precedens na szczeblu UE
dla standaryzacji przedkontraktowego udzielania informacji. Komisja rozpoczeta przeglad Kodeksu,
réwniez poprzez studium zewnetrzne'?, ktdére wykazato, ze poziom wdrozenia Kodeksu nie jest
zadowalajacy. Komisja oczekuje wynikow obecnej konsultacji w celu podjecia ostatecznych decyzji
dotyczacych Kodeksu. Przede Nalezy jednak znalez¢ odpowiedZ na nastepujace pytania:

- Pyt. 1: Czy Kodeks powinien zosta¢ zastapiony przez prawo powszechnie
obowiazujace, czy powinien pozosta¢ aktem, ktérego stosowanie bedzie oparte na
zasadzie dobrowolnosci?

- Pyt. 2: Jakiego rodzaju informacji nalezy udziela¢ konsumentom? Nalezy przy tym
znalez¢ rozwigzanie, ktore pozwoli zachowa¢ rownowage pomiedzy niedostateczng
iloscia informacji, a ich nadmiarem.

- Pyt. 3: Komisja uwaza za kluczowe, by przedkontraktowe informacje byly
udzielane na etapie umozliwiajacym konsumentom zapoznanie sie z innymi
ofertami i poréwnanie ich. Czy mozliwe jest jednak ujednolicenie tego w catej UE,
wzigqwszy pod uwage roznice w tradycjach i systemie prawnym Panstw
Cztonkowskich?

- Pyt. 4: Czy regutly dotyczace udzielania informacji powinny odnosi¢ sie wytacznie
do kredytodawcéw, czy moze powinny dotyczy¢ rowniez innych podmiotéw, np.
posrednikow? W jaki spos6b mozna zapewni¢ stosowanie sie do tych regut
(obowiazkowe/dobrowolne)?

Doradztwo i posrednictwo kredytowe

(17)  Kredyty hipoteczne to ztozone produkty o wysokiej wartosci. Doradztwo w tym zakresie jest
poszukiwane bardziej, niz w przypadku innych produktéw z dziedziny ustug finansowych. ROzni
konsumenci mogq mieé rézne potrzeby w stosunku do swoich kredytodawcdw, jak réwniez réznego
rodzaju relacje z nimi.

(18) Komisja jest Swiadoma potencjalnego wptywu obowigzkowego doradztwa na ceny
produktéow (wprowadzenie optat bezposrednich lub posrednich, uwzglednionych w cenie produktu)
oraz dla narazenia kredytodawcow na ryzyko prawne. Jest jednak rowniez $wiadoma znaczacej roli,
jaka moze odegra¢ wtasciwe doradztwo dla zwiekszenia zaufania konsumentéw oraz dla
zapobiegania takim problemom, jak nadmierne zadtuzenie.

Komentarz | Ten paragraf moze zasugerowacd, ze wprowadzi sie pewien zakres obowigzkowego
,Industry” |doradztwa. Ten paragraf obejmuje wiekszy zakres niz ten zaproponowany przez Forum
Group.

1 C (2001) 477. Dobrowolny Kodeks Postepowania w zakresie przedkontraktowego udzielania informacji w przypadku
kredytéw hipotecznych.

2. Monitoring the Uptake and Effectiveness of the Voluntary Code of Conduct on Pre-Contractual Information for Home
Loans”, Institut Ustug Finansowych, 2003. http://europa.eu.int/comm/internal market/finservices-retail/docs/home-
loans/home-loans-finalreport en.pdf




- Pyt. 5: Czy zapewnienie doradztwa dla kredytobiorcy powinno byé obowiazkowe,
czy dobrowolne?
- Pyt. 6: Czy nalezy okresli¢ warunki dla wszelkich swiadczonych usiug w
zakresie doradztwa, bez wzgledu na to czy sa one $wiadczone obowiazkowo czy
na zasadzie dobrowolnosci (np. ustalenie standardéw porad, sankcje z tytulu
niestosowania sie do nich, podawanie wysokosci optat, ustalenie roli doradcy
oraz rejestrowanie rozmowy na trwatym no$éniku informacji)?

(19)  Posrednictwo kredytowe zostato opisane niedawno jako obszar, ktéry bedzie w sposéb
szczegdlny podlegat analizie Komisji'>. Kwestia ta zostanie podjeta na poziomie horyzontalnym i w
odpowiednim czasie poddana dyskusji.

Przedterminowa spfata kredytu

(20)  Przedterminowa spfata kredytu stanowi zasadniczy aspekt transakcji w dziedzinie kredytu
hipotecznego. Dtugi czas trwania umdw o kredyt hipoteczny oraz zmiana kluczowych warunkéw
umowy w tym okresie (np. zmiana stop procentowych) moga spowodowal, ze konsument bedzie
dazyt do przedwczesnego wycofania sie z umowy kredytowej. Opfaty za przedterminowgq spfate to
cena, jaka konsument musi zaptaci¢ za wczesniejsze zakoriczenie umowy.

(21)  Systemy przedtermionowej sptaty rdznig sie znacznie w obrebie Panstw Cztonkowskich. W
niektérych z nich podlegajq Scistej regulacji prawnej, w innych uzaleznione s od postanowien
umownych pomiedzy konsumentem a kredytodawcag, przy czym konsument nie ma w zasadzie
mozliwosci negocjowania warunkdw umowy, a jego wybdr ogranicza sie do réznych rodzajow
standardowych wzorcow umowy. Opfaty za przedterminowg spfate sq zasadniczo zwigzane z
produktami hipotecznymi o statym oprocentowaniu, chronigcym konsumentow przed zmianami
oprocentowania, gdzie opfata stosowana jest w przypadku wycofania sie konsumenta z umowy przed
ustalonym terminem. Panuje opinia, ze opftaty te odzwierciedlajg struktury finansowania produktéw
dostepnych na rynku i majg bezposredni wptyw na konkurencyjnosc, réznorodnos¢ i dostepnosc
produktéw. Wptywajg one na transmisje zmian makroekonomicznych, tzn. czy, do jakiego stopnia i w
Jjaki sposéb zmiany stép procentowych wptywaja na dtuznikéw hipotecznych.

(22) Komisja uwaza, ze pewna standaryzacja w dziedzinie przedterminowych sptat, w
szczegdlnosci w zakresie naktadania opfat, mogtaby ufatwié integracje. Jak jednak mozna tego
dokona¢ bez jednoczesnego naruszenia struktur finansowania | oferty produktéw, Ilub
nieproporcjonalnego obcigzenia konsumentéw? Nalezy przeanalizowaé nastepujgce zagadnienia:

- Pyt.7: Czy przedterminowa spiata powinna by¢ prawnie zagwarantowana, czy tez
nalezy pozostawi¢ to zagadnienie swobodzie wyboru? W przypadku, gdyby wybrana
zostala pierwsza opcja, to czy konsument moégiby zrezygnowac z korzystania z
przystugujacego mu prawa? Na jakich warunkach? Czy egzekwowanie tego prawa
przez konsumenta moze skutkowac natozeniem na niego opftat z tego powodu?

- Pyt.8: W jaki sposéb powinno sie nalicza¢ takie oplaty (zgodnie z przepisami
prawa czy wediug postanowiein umownych)? Czy powinny istnie¢ gérne granice oplat,
jak to ma miejsce w niektérych Panstwach Cztonkowskich?

- Pyt.9: W jaki sposéb konsument powinien by¢ informowany o mozliwosci
przedterminowej splaty kredytu? Czy istnieje mozliwos¢ ksztalcenia
konsumentéow w tej dziedzinie?

Roczna stopa oprocentowania

(23) Roczna stopa oprocentowania (Annual Percentage Rate (APR)) kredytu hipotecznego jest
innym kluczowym czynnikiem, ktérego skutki trwajg przez caty okres trwania umowy. Sposdéb
naliczania rocznej stopy oprocentowania kredytow hipotecznych oraz  sktadnikow kosztow, ktdre
wchodzg w skiad takich obliczen, réznig sie w zaleznosci od Paristwa Cztonkowskiego, co dodatkowo
utrudnia poréwnanie.

(24)  Z uwagi na szczegdlny charakter takich umdw kredytowych w poréwnaniu z umowami o
kredyt konsumencki, do umdw tych nalezy zastosowac specjalne podejscie. Jest to obszar, w wypadku
ktdrego pewien stopier standaryzacji moze sprzyjac integracji rynkdw. Powstajq jednak liczne pytania:
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- Pyt. 10: Jaki jest cel rocznej stopy oprocentowania? Czy sluzy ona celom
informacyjnym? Poréwnawczym? Czy moze obydwom z nich?

- Pyt. 11: Czy powinien istnie¢ europejski standard zar6wno metody naliczania,
jak i sktadnikow kosztow?

- Pyt. 12:Jezeli tak, jakiego rodzaju skiadniki kosztéw powinny zosta¢ uwzglednione
w takim standardzie europejskim?

- Pyt. 13: Komisja chetnie zapozna sie z opiniami na temat korzysci udzielania
odrebnych informacji zwiazanych ze wszystkimi kosztami nie uwzglednionymi w
rocznej stopie oprocentowania, oraz na temat prezentowania rocznej stopy
oprocentowania w czytelny sposdb, tj. jako miesieczny koszt lub ogdéiny koszt
kredytu.

(25) Wszelkie decyzje w tej kwestii beda podjete przy witasciwym uwzglednieniu systemu
przyjetego w dziedzinie kredytéw konsumenckich.

Regulacje dotyczace wysokosci i zmian oprocentowania

(26)  Niektére Panstwa Cztonkowskie majg okreslone prawnie gdrne granice oprocentowania,
zwane czesto regulacjami antylichwiarskimi z uwagi na to, Zze majg zapobiegal naktfadaniu
nadmiernie wysokiego oprocentowania. Komisja powstrzymata sie od jakiejkolwiek interwencji w
tym obszarze, z ktérym zwigzane sa wazne czynniki spoteczne.
- Pyt. 14: Jakie sgq konsekwencje regulacji antylichwiarskich dla integracji rynkow
(uwzgledniajac wszelkie powigzania z takimi produktami, jak renty hipoteczne
(equity release) i ubezpieczenie kredytéw hipotecznych)?
- Pyt. 15: Czy zagadnienie to powinno by¢ rozpatrywane w szerszym kontekscie niz
kredyty hipoteczne?

(27) W przypadku przepisow ograniczajacych zmiane oprocentowania, Komisja przyjrzy sie, czy
zaktdcajg one integracje rynkdéw lub rozwdj poszczegdlnych struktur finansowania.

(28) Wreszcie, Komisja zauwaza, ze niektére Panstwa Cztonkowskie stosujg ograniczenia
dotyczgce stosowania oprocentowania sktadanego (compound interest rates).

- Pyt. 16: Czy takie ograniczenia hamuja integracje rynkow?

- Pyt. 17: Jaki wplyw moga mie¢ na rozwéj poszczegoélnych produktow, takich jak
produkty z dziedziny rent hipotecznych (equity release)?

Umowa kredytowa

(29)  Standaryzacja warunkdéw umowy, zalecana przez Forum, musi byl przeanalizowana w
szerszym kontekscie inicjatywy Komisji dotyczacej Europejskiego Prawa Uméw!# Normalizacje mozna
przeprowadzi¢ poprzez klasyczng harmonizacje, lub poprzez tzw. 26. rezim. Taki 26. rezim mozna by
wprowadzi¢ za pomoca instrumentu prawnego réwnorzednego, ale nie zastepujacego, przepisy
krajowe, dostepnego opcjonalnie dla stron umowy. Komisja podjeta sie zbadania korzysci
wynikajgcych z koncepcji 26. rezimu w niedawno wydanej Zielonej Ksiedze nt. polityki dotyczgcej
ustug finansowych?>.

Komentarz | Koncepcja 26. rezimu, zaprezentowana w Zielonej Ksiedze, idzie w kierunku nie
LIndustry” |zarysowanym wyraznie w Raporcie Forum group - tj. standaryzacji umow kredytu
hipotecznego.

- Pyt. 18: Komisja oczekuje uwag w kwestii korzy$ci z normalizacji uméow
hipotecznych, np. za pomoca instrumentu 26. rezimu.

14 COM (2004) 651. “Europejskie prawo umoéw i weryfikacja acquis: rozwdj”.
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Srodki odwotawcze

(30) Komisja bierze pod uwage, ze tradycyjne sadowe mechanizmy odwotawcze mogg by¢
dtugotrwate i kosztowne dla wiekszosci konsumentow. Wszelkie alternatywne srodki odwotawcze, tj.
mediacja lub arbitraz, muszg by¢ niezalezne i skuteczne, by zdoby’ zaufanie konsumentéw, w
szczegdlnosci w kontekscie transgranicznym. Komisja podjeta juz kroki w celu promowania mediacji,
zglaszajac projekt dyrektywy o niektérych aspektach mediacji w sprawach cywilnych i handlowych?®

- Pyt. 19: Czy Komisja powinna rozwazy¢ narzucenie Panstwom Cztonkowskim
obowiazku zapewnienia takich alternatywnych s$rodkéw odwotawczych w
dziedzinie kredytéw hipotecznych?

- Pyt. 20: Komisja chetnie zapozna sie z opiniami na temat sposobéw
zwiekszenia wiarygodnosci istniejacych alternatywnych systemow
odwotawczych, w szczegodlnosci w zakresie kredytow hipotecznych.

III - KWESTIE PRAWNE

Komentarz | Zielona Ksiega nie posSwieca tak wiele uwagi, jak oczekiwano, kwestiom, ktére sg
LIndustry” |istotne dla ,Industry”.

Prawo wifasciwe

(31) Konwencja rzymska z 1980 r., okreSlajaca prawo wilasciwe dla umoéw, w tym dla kredytéw
hipotecznych, jest obecnie rewidowana w celu przeksztatcenia w rozporzadzenie UE. W kontekscie tego
procesu Komisja uwaza za wskazane rozwazenie wszelkich kwestii dotyczacych prawa witasciwego,
wigczajqc te zwigzane z umowami dotyczgcymi kredytu hipotecznego.

Komentarz | Odnosnie prawa wtasciwego dla umdéw kredytu hipotecznego, KE rozpatruje kwestie
LIndustry” |w ramach obecnej wersji Konwencji Rzymskiej. Z punktu widzenia ,Industry” jest to
niezwykle wazna kwestia, ktorg Komisja nie zajeta sie w dostatecznym stopniu.

(32)  Aktualnie w ramach tego procesu okreslono przynajmniej trzy potencjalne rozwigzania:

- Pyt. 33 (preferowany wariant)

. Zagwarantowanie w przyszlym rozporzadzeniu szczegolnej regulacji dotyczacej
prawa wlasciwego dla uméw o kredyt hipoteczny. Moze to obejmowac dostosowanie
prawa wiasciwego dla uméw o kredyt hipoteczny do prawa wilasciwego dla umow
dotyczacych zabezpieczen (collateral).

. Utrzymanie zasady, ze umowy o kredyt hipoteczny podlegaja ogélnym zasadom,
co w rozumieniu Konwencji rzymskiej oznacza, ze strony moga zadecydowac, jakie
prawo jest wiasciwe dla ich umowy, pod rygorem zastosowania - w okreslonych
warunkach - ustawowych przepisow obowiazujacych w panstwie zamieszkania
konsumenta.

. Wylaczenie stosowania przepiséw dotyczacych ochrony konsumentéw w stosunku
do umow o kredyt hipoteczny, pod warunkiem spelnienia pewnych zalozen, takich jak na
przyktad obecnos$¢ wysokiego poziomu ochrony konsumenta na poziomie UE.

(33) W zakresie prawa wifasciwego dla zabezpieczeri (collateral), Komisja a priori nie widzi
powoddw do odstapienia od ustanowionej zasady stanowigcej, ze stosuje sie prawo panstwa, w
ktérym znajduje sie nieruchomosé.

Zdolnos¢ kredytowa klienta
(34) Ocena zdolnosci kredytowej klienta, tj. ryzyka kredytowego zwigzanego z klientem, jest

kluczowym aspektem transakcji kredytu hipotecznego, umozliwiajgcym redukcje tego ryzyka
uwarunkowang wyzszym poziomem analizy ryzyka przez kredytodawcow. W tej dziedzinie kwestia

16 COM(2004) 718 koncowy. Projekt Dyrektywy Parlamentu Europejskiego oraz Rady o niektérych aspektach
mediacji w sprawach cywilnych i handlowych.




ochrony danych osobowych jest szczegdlinie istotna.

(35) W Panstwach Cztonkowskich obowigzujg rézne systemy tworzenia baz danych dotyczacych
zdolnosci kredytowej klientéw jak i dostepu do nich. Mozna wyrdzni¢ bazy danych publiczne i
prywatne, scentralizowane i zdecentralizowane, pozytywne i negatywne (wytgcznie klienci zalegajacy
ze spfatq).

(36) W okreslonych sytuacjach ustalenia zawarte przez kredytodawcéow w zakresie wspdlnego
korzystania z danych wytaczajg niektdrych uczestnikow rynkowych w sposdb, ktéry moze stanowic
naruszenie prawa UE. Ponadto warunki dostepu mogg w konsekwencji dyskryminowad kredytodawcéw
zagranicznych (np. stawki opfat z tytutu cztonkostwa Ilub subskrypcji, niekorzystne pod wzgledem
finansowym dla kredytodawcow korzystajacych z baz danych rzadziej niz kredytodawcy krajowi, lub
reguty wzajemnosci wymagajace przedstawienia odpowiednich danych jako warunek uzyskania dostepu
do bazy).

- Pyt. 21: Przy zastosowaniu podobnego podejscia, jak w przypadku kredytow
konsumenckich, Komisja uwaza, ze priorytetowa kwestia moze by¢ zapewnienie
transgranicznego dostepu do baz danych na zasadzie niedyskryminowania.
Komisja chetnie zapozna sie z opiniami na ten temat.

Wycena nieruchomosci

(37) Wycena nieruchomosci jest kluczowa dla transakcji kredytu hipotecznego, a sposéb w jaki jest
przeprowadzana moze bezposrednio wptynaé na charakter, finansowanie i reguty ostroznosci zwigzane z
kredytem. Kredytodawcy, konsumenci i inwestorzy muszq miec¢ petne zaufanie do kwalifikacji
rzeczoznawcy, procesu wyceny i wynikajgcych z niej danych liczbowych.

(38)  Tradycje zwigzane z wycena réznig sie w poszczegdlnych Paristwach Cztonkowskich. Obecnie
istnieje kilka miedzynarodowych systeméw wyceny'”- Komisja uwaza, ze mozna zwiekszy¢ stopieri
poréwnywalnosci wyceny w taki sposob, by zapewnié, ze réznorodnos¢ w zakresie systemow wyceny,
ktéra moze by¢ zwigzana z rzeczywistym zapotrzebowaniem na krajowych rynkach mieszkaniowych,
nie hamuje dziatalnoSci transgranicznej. Cel ten mozna oczywiscie osiggngé poprzez ustanowienie
jednolitych standarddw, jednak wydaje sie, ze mozna go osiggnac réowniez poprzez wspoétistnienie
konkurencyjnych, lecz wzajemnie uznawanych standarddw.

- Pyt. 22: Jakie sa korzysci z ujednoliconych standardéow UE, zaréwno dla
procesow wyceny, jak i rzeczoznawcow?

- Pyt. 23: Jakie sa korzysci z dziatan Komisji w celu zapewnienia wzajemnego
uznania krajowych standardéw wyceny?

Procedury wymuszonej sprzedazy

(39) Zabezpieczenie (security) ustanowione przez zabezpieczenie (collateral) stanowi kluczowy
aspekt transakcji kredytu hipotecznego, ze wzgledu na mozliwos¢ zaspokojenia sie z niego przez
wierzyciela np. poprzez sprzedaz nieruchomosci obcigzonej hipoteka.

(40)  Procedury wymuszonej sprzedazy rozniq sie znacznie w poszczegdlnych Parstwach
Cztonkowskich pod wzgledem czasu trwania i kosztéow. Komisja zaobserwowata interakcje pomiedzy
polityka mieszkaniowg i spoteczng Paristw Cztonkowskich, jak réwniez ztozony kontekst procedur
wymuszonej sprzedazy, na ktére wptywa wiele rozmaitych czynnikdw, takich jak prawo obowigzujace
w Panstwie Cztonkowskim, procedury cywilne i tradycje sadowe.

(41) Komisja obawia sie, czy taka réznorodnosc¢ nie zahamuje dziatalnosci transgranicznej i np. nie
spowoduje podniesienia ceny kredytu hipotecznego. Co wiecej, taka réznorodnos¢ moze miec
bezposredni wptyw na struktury finansowania, w szczegdlnosci poprzez hamowanie transgranicznej
konsolidacji zabezpieczenia hipotecznego (collateral mortgage).

(42)  Komisja jest jednak Swiadoma trudnosci zwigzanych z osiggnieciem istotnej poprawy
wszystkich aspektéw zwigzanych z procedurami wymuszonej sprzedazy, przy pomocy wigzgcych
przepiséw UE.
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- Pyt. 24: Komisja chetnie zapozna sie z opiniami na temat kwestii nastepujacego
stopniowego podejscia do zachecania do wprowadzania korzystnych zmian w
procedurach wymuszonej sprzedazy: po pierwsze, nalezy zebrac informacje na
temat kosztow i czasu trwania tych procedur we wszystkich Panstwach
Czionkowskich oraz na temat ich skutecznosci w zakresie ochrony intereséw
wszystkich zainteresowanych stron, nastepnie nalezy przedstawi¢ te informacje w
formie regularnie aktualizowanej "tabeli wynikéw" oraz, w przypadku, gdy okaze
sie to skuteczne w dluzszej perspektywie, nalezy wzig¢ pod uwage podjecie
szerszych dziatan.

Opodatkowanie

(43) Komisja podjeta dziatania w zakresie krajowych przepisow zwigzanych z opodatkowaniem
hipoteki, ktére nie sq zgodne z prawem UE. W Zataczniku I zawarte sgq szczegdly potencjalnych
przypadkéw naruszenia prawa, np. odmowa odliczenia od podatku odsetek ptaconych
pozyczkodawcom zagranicznym, w przypadku, gdy odsetki ptatne dla pozyczkodawcow krajowych
podlegajg odliczeniu od podatku, lub wyzsze opodatkowanie takich odsetek.

- Pyt. 25: Komisja chetnie zapozna sie z informacjami na temat podobnych lub
innych przeszkéd natury fiskalnej dla transgranicznego udzielania kredytow
hipotecznych, ktére moga naruszy¢ swobody ustanowione prawem UE.

IV - ZABEZPIECZENIE HIPOTECZNE
Rejestry gruntéow

(44)  Rejestry gruntéw rejestrujq i do pewnego stopnia okreslaja prawa wiasnosSci nieruchomosci.
Pojawia sie jednak obawa, Ze rejestry te nie zawsze wykazujg wszystkie obcigzenia mogace wptynac
na prawo wiasnosci. Zrozumienie ich zawartosci i funkcjonowania, jak réwniez tatwy dostep do nich,
sq zasadnicze dla transgranicznej dziatalnoSci w zakresie udzielania wszelkiego rodzaju kredytéw
hipotecznych (w tym finansowania).

(45)  Problem ten zostat juz dostrzezony przez Komisje w ramach finansowania przez niq
pilotazowej, zakoriczonej wiasnie, fazy projektu EULIS'®, ktéra miata na celu zwiekszenie wspétpracy
pomiedzy wiascicielami a jednostkami nadzoru nad ksiegami wieczystymi, oraz ufatwienie
transgranicznego dostepu do ksigg.

(46)  Komisja zastanawia sie, czy powinna nadal odgrywac aktywna role w ramach finansowania takich
inicjatyw. Z uwagi na fakt wykorzystywania takich ksiag przez pozyczkodawcow i inwestoréw, mozna
przyjac, ze udziat w takich inicjatywach i inwestowanie w nie lezatoby w ich bezpoSrednim interesie.

- Pyt. 26: Przed dokonaniem dalszych ocen, Komisja chetnie zapozna sie z
uwagami na ten temat.

Eurohipoteka

(47)  Koncepcja Eurohipoteki nie jest nowa. Stanowi probe utworzenia europejskiego instrumentu
zabezpieczania kredytéw na nieruchomosci, tzn. zabezpieczenia hipotecznego (mortgage collateral),
ktéry mozna wykorzysta¢ w sposob elastyczny. Autorzy projektu argumentuja, Ze jego centralny
aspekt — osfabienie powigzania (,,akcesoryjnos¢”) pomiedzy zabezpieczeniem hipotecznym (mortgage
collateral) a kredytem hipotecznym - ufatwitby utworzenie i przenoszenie hipoteki, co korzystnie

wptynetoby na caty rynek kredytow hipotecznych, w szczegdlnosci na jego finansowanie.

(48) Komisja znane sg projekty kierowane przez uczestnikow rynku i Srodowiska naukowe, majace
na celu zaprojektowanie roboczego modelu Eurohipoteki w formie 26. rezimu'®. Komisja rozpatrzy
sposoby, jakie proponowane sq w ramach tych inicjatyw, dotyczgce rozwigzania tak ztozonego
zagadnienia, obejmujgcego wiele innych powigzanych dziedzin, takich jak prawo majqtkowe i prawo
umow.

8 Dodatkowe informacje - por. www.eulis.org
19 przyktadowo, “Basic Guidelines for a Eurohypothec”, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa, maj
2005 .
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- Pyt. 27: Komisja chetnie zapozna sie z opiniami na temat Eurohipoteki. Przed
dokonaniem oceny tego zagadnienia, Komisja zaczeka na wynik obecnych
konsultaciji.

V - FINANSOWANIE KREDYTU HIPOTECZNEGO

(49)  Instrumenty finansowania na europejskich rynkach hipotecznych sq rézne. Specjalne
instrumenty, takie jak listy zastawne (covered bonds) lub papiery wartosciowe, ktérych zabezpieczenie
stanowig wierzytelnosci zabezpieczone hipotekg (mortgage backed securities), odgrywaja istotng role
zarowno w kontekscie paneuropejskim, jak i krajowym (np. brytyjskie Mortgage Backed Securities,
dunskie listy zastawne i niemieckie Pfandbriefe).

(50)  Wiele oséb, w szczegdlnosci w ramach Forum na temat kredytéw hipotecznych, wyrazato
poglad, ze dalsza integracja europejskich rynkdw hipotecznych moze by¢ w duzym stopniu
pogtebiona przez pojawienie sie paneuropejskiego rynku finansowania.

(51) Komisja zgadza sie z powyzszym pogladem. Jednak kwestia ta wymaga dalszej, gtebszej analizy.
Paneuropejskie mechanizmy finansowania majg potencjat umozliwiajacy zwiekszenie zrdédet
finansowania, pogtebiaja ptynnos¢ rynku i, w bardziej ogdlnym ujeciu, pozwalaja na dywersyfikacje
ryzyka. Dalsza integracja rynkéw wtdrnych (secondary mortgage markets) w zakresie finansowania
kredytéw zwigzana jest z integracja rynku pierwotnego (primary mortgage market). Kluczowym
aspektem, obejmujgacym oba te obszary, jest mozliwo$¢ przenoszenia kredytow hipotecznych.

Komentarz | W punkcie 52. Ksiegi Komisja sugeruje, ze zaktadajgc wzrost niedepozytowych
,Industry” | mechanizmdéw finansowania kredytéw hipotecznych, ograniczanie dziatalnosci
kredytowej tylko do instytucji przyjmujacych depozyty, moze okazac sie niewtasciwe.
Ta kwestia nie zostata podniesiona podczas dyskusji Forum Group, zatem nie jest
jasne, dlaczego znalazta sie w Ksiedze.

- Pyt. 28: Komisja planuje utworzenie grupy roboczej ad hoc zainteresowanych
stron w celu przeanalizowania zapotrzebowania i charakteru dziatania w zakresie
aspektow finansowania (pierwotnego i wtéornego) kredytéw hipotecznych.

- Pyt. 29: Komisji zalezy na ocenie, do jakiego stopnia paneuropejski rynek
finansowania hipotecznego moze by¢é promowany przy pomocy inicjatyw
rynkowych, np. w zakresie standardéw dokumentacji i modelowych definicji dla
celdow transgranicznych dziatan w zakresie finansowania.

(52) Forum i inne zrédta przewidujg wzrost niedepozytowych mechanizmdw finansowania
kredytéw hipotecznych .

- Pyt. 30: W zwiazku z powyzszym, Komisja chetnie zapozna sie z opiniami na
temat tego, czy udzielanie kredytow hipotecznych powinno by¢ koniecznie
dzialalnoscia zastrzezona dla instytucji kredytowych, lub czy i na jakich warunkach
taka dzialalno$¢ mogtaby by¢ prowadzona przez instytucje, ktére nie przyjmuja
depozytow Ilub sum do zaplaty i w zwigzku z tym nie sa ,instytucjami
kredytowymi” w rozumieniu definicji UE, a zatem nie obowiazuja ich wszelkie
zwiazane z tym reguly ostroznosciowe.

ZALACZNIK I - ODPOWIEDZI NA ZALECENIA FORUM

Niniejszy zatacznik zawiera opinie Komisji na temat zagadnienn poruszonych w raporcie
Forum, ktére nie mieszcza sie w obszarach ujetych w Zielonej Ksiedze.

Definicja transgranicznego udzielania kredytu

(1) Komisja nie jest w petni przekonana o potrzebie takiej definicji. Zaktada, ze bytaby
przydatna dla mierzenia stopnia integracji. Komisja uwaza, ze transgraniczne udzielanie kredytu
ma miejsce, gdy ustuga swiadczona jest ponad granicami, zaréwno poprzez swobodne Swiadczenie
ustug, instytucje (oddziat lub spotke zalezng), jak i za poSrednictwem przedstawicieli.
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- Pyt. 34: Komisja podkresla, ze nie widzi potrzeby formulowania takiej definicji,
podczas gdy industry jest zdania, ze jest ona niezbedna do precyzyjnego okreslenia,
czego dotyczy analiza. Pomimo tego, Komisja podaje definicje kredytowania
transgranicznego: Z kredytowaniem transgranicznym mamy do czynienia, gdy ustuga
przekracza granice, czy to dzieki swobodzie $wiadczenia ustug, czy dzieki zatozeniu
oddziatu, czy tez przez agenta. Prosimy o wyrazenie opinii w tej kwestii.

Badanie kosztow i zyskow plynacych z dalszej integracji

(2) Komisja uznata juz korzysci takiego trybu postepowania. Zlecita niezalezne badanie dotyczace
kosztéw | zyskéw dalszej integracji europejskich rynkéw kredytéow hipotecznych. Srédokresowe
wyniki tego badania zostaty uwzglednione przy sporzadzaniu Zielonej Ksiegi. Badanie koricowe bedzie
opublikowane przez Komisje w sierpniu 2005 r.?°

Internetowy przewodnik po kredytach hipotecznych

(3) Taki projekt wymagatby wiele czasu i srodkéw. Co wiecej, udzielanie informacji i faktycznych
wytycznych w zakresie ztozonych, potencjalnie kontrowersyjnych kwestii prawnych, nie wydaje sie
leze¢ w gestii Komisji. Jednakze Komisja zapewni, Ze wszelkie przydatne informacje na temat
kredytéow hipotecznych (badania, raporty, itp.), ktére sg jej dostepne i ktére mozna opublikowad,
zostang umieszczone na jej stronie internetowej.

Wyfaczenie wszystkich zabezpieczonych kredytéw z projektu dyrektywy w sprawie kredytow
konsumenckich

(4) Planuje sie wytaczenie ze ztozonego przez Komisje projektu dyrektywy w sprawie kredytéw
konsumenckich wszelkich kredytéw zabezpieczonych hipoteka na nieruchomosci lub podobnym
zabezpieczeniem, bez wzgledu na cel takich kredytéw. W zwigzku z tym, kredyty takie beda objete
wszelkimi inicjatywami wynikajacymi z procesu, ktorego czesc stanowi Zielona Ksiega.

Spojnosé¢ prawna, w szczegdlnosci w zwiazku z wymogami w zakresie informacji

(5) Spdjnos¢ przepiséw prawnych stanowi jedno z gtdwnych zagadnienn po FSAP (Financial
Services Action Plan - plan dziatania w obszarze ustug finansowych), co zostato wyrazone w
ostatniej Zielonej Ksiedze nt. polityki dotyczacej ustug finansowych?!, w ktérej jako istotng kwestie
podkresla sie racjonalizacje wymogoéw w zakresie informacji w systemie prawnym UE. Komisja
rozpoczeta prace nad Wspdlnymi Ramami Odniesienia (CFR - Common Frame of Reference) w
zakresie europejskiego prawa uméw??> Celem jest zapewnienie zwiekszonej spdjnosci w ramach
istniejacego i przysztego acquis dotyczacego prawa umow, z uwzglednieniem wymogow w zakresie
informacji.

Ustugi bankowe
Oddziaty

(6) Ustugi bankowe mozna Swiadczy¢ na podstawie zharmonizowanych ram prawnych
ustanawiajgcych identyczne warunki traktowania krajowych | zagranicznych instytucji kredytowych z
panstw UE. Komisja podejmie dziatanie w przypadku, gdy te przepisy zostang naruszone. Nalezy
zgtosi¢ Komisji wszelkie przypadki nierdwnego traktowania w tym zakresie.

Przedstawicielstwa

(7) Komisja nie zaobserwowafa barier dla ustanawiania przedstawicielstw. Jednakze
przedstawicielstwa nie mogq Swiadczy¢ ustug bankowych. W przypadku, gdy to robia, podlegaja
przepisom dotyczacym oddziatow - por. powyzszy ustep 6.

Opodatkowanie

(8) Paristwa Cztonkowskie mogq ustala¢ wtasne przepisy dotyczace opodatkowania hipotek z
uwagi na brak jakiejkolwiek harmonizacji w tym zakresie. Komisja nie planuje przedstawiania
propozycji takiej harmonizacji. Jednakze podczas ustalania zasad opodatkowania hipotek Paristwa

20 por. przypis 78 w tekscie gtéwnym Zielonej Ksiegi.
21 por. przypis 80 w tekscie gtéwnym Zielonej Ksiegi.
22 por. przypis 90 w tekscie gtéwnym Zielonej Ksiegi.
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Cztonkowskie muszg dotrzymac swoich zobowigzarh w ramach prawa UE, a Komisja podejmie
dziatanie w przypadkach, gdy uzna, ze prawo UE zostato naruszone.

Wyzsze opodatkowanie zagranicznych pozyczkodawcow

(9) Od opublikowania raportu Forum, Komisja rozpoczeta procedure sankcji w zwigzku z
przepisami krajowymi, naktadajgcymi wyzszy podatek na zagraniczne odsetki hipoteczne, niz na
krajowe odsetki hipoteczne.

(10) W danym przypadku krajowe instytucje finansowe nie byty zobowigzane do ptacenia podatku
od zysku uzyskanego z odsetek (withholding tax). Otrzymywane przez nie odsetki podlegajq
opodatkowaniu krajowym podatkiem dochodowym od o0séb prawnych. Oznacza to, ze krajowi
pozyczkodawcy ptacg podatek od otrzymanych odsetek netto, tzn. od otrzymanych odsetek minus
odsetki zaptacone w celu uzyskania koniecznego kapitatu. Z drugiej strony, zagraniczne instytucje
finansowe zobowigzane sq do ptacenia podatku od zysku uzyskanego z odsetek (withholding tax)
naliczonym od kwoty brutto naleznych odsetek. Moze sie zatem okazal, ze podatek ptacony przez
zagraniczne instytucje finansowe jest znacznie wyzszy niz podatek od oséb prawnych ptacony przez
krajowe instytucje finansowe.

(11) Komisja uwaza, ze takie przepisy krajowe ograniczajg mozliwos¢ swiadczenia ustug w danym
Panstwie Cztonkowskim przez zagraniczne instytucje finansowe, dla czego Komisja nie widzi
uzasadnienia. Przepisy takie zatem sg sprzeczne z art. 49 i 56 traktatu WE (oraz z odpowiednimi
przepisami traktatu EWG) o swobodzie swiadczenia ustug i swobodnym przeptywie kapitatu.

Mozliwos¢ odliczenia odsetek od kredytu hipotecznego

(12)  Innym zagadnieniem jest mozliwos¢ odliczenia odsetek od kredytu hipotecznego. Szereg
Panstw Cztonkowskich umozliwia mieszkancom odliczenie w catosci lub w czesci ptatnosci odsetek
hipotecznych od dochodu podlegajacego opodatkowaniu. Rozrdznienie w tym zakresie na odsetki
hipoteczne ptfatne dla krajowego pozyczkodawcy i dla pozyczkodawcy <z innego Paristwa
Cztonkowskiego bytoby sprzeczne z art. 49 i 56 traktatu (por. sprawa C-484/93 z dnia 14 listopada 1995
r. oraz sprawa C-478/98 z dnia 26 wrzesnia 2000 r.).

Internet

(13) W transakcjach zwigqzanych z kredytem hipotecznym nadal przewazajq procedury
wymagajace fizycznej obecnosci stron oraz/lub procedury pisemne. Internet jest wykorzystywany
przede wszystkim do wyszukiwania informacji i poréwnywania produktéw. W wiekszosci Paristw
Cztonkowskich rzadkie sa ewentualne przypadki zawierania umow drogq elektroniczna. Jednakze w
rozumieniu Komisji przepisy dyrektywy o handlu elektronicznym?? oraz zwigzane z nimi przepisy
prawne uwzglednity gtdwne bariery prawne dla zawierania takich umow drogg elektroniczna.

23 Dyrektywa 2000/31/WE z dnia 8 czerwca 2000 r., Dz.U. L178 z dnia 17.7.2000 str.1.
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ZALACZNIK II — ZALECENIA ZAWARTE W RAPORCIE FORUM
WPROWADZENIE

1. Komisja powinna przyjac definicje transgranicznego udzielania kredytow i monitorowac te
dziatalno$¢ przy pomocy danych statystycznych.

ZAUFANIE KONSUMENTOW

Zalecenia ogélne

2. Komisja powinna zleci¢ badanie dotyczace kosztow i zyskow dalszej integracji europejskiego
rynku kredytéw hipotecznych.

3. Komisja powinna zacheci¢ do udzielania informacji, ktére obecnie zawarte sq w Europejskiej
Standardowej Karcie Informacyjnej utworzonej w ramach Kodeksu Postepowania, na etapie
utatwiajgcym wykorzystanie i poréwnanie tych informacji.

4. Przedstawiciele konsumentow oraz przedstawiciele sektora sprzyjaja harmonizacji przez
Komisje optat za wczesniejszg sptate. Istniejq rozbieznosci w kwestii charakteru takiej harmonizacji.
Dodatkowe informacje - por. zalecenia 10 i 18.

5. Komisja powinna przeprowadzi¢ harmonizacje rocznej stopy oprocentowania, zaréwno pod
wzgledem metody obliczania, jak i podstawy obliczen. Istniejq rozbieznosci w kwestii charakteru
takiej harmonizacji. Dodatkowe informacje - por. zalecenia 11 i 16.

6. Komisja powinna zleci¢ badanie wartosci z perspektywy konsumenta informacji
przedkontraktowych zawartych w Europejskiej Standardowej Karcie Informacyjnej utworzonej w
ramach Kodeksu Postepowania.

7. Komisja powinna utworzy¢ i prowadzi¢ internetowy przewodnik w zakresie gtdwnych
zagadnien prawnych i innych, dotyczacych transgranicznego udzielania kredytow.

Zalecenia specjalne ze strony przedstawicieli konsumentéow

8. Komisja powinna wspiera¢ dazenia do utworzenia znormalizowanego formatu umoéw o
kredyt hipoteczny.
9. Komisja powinna wprowadzi¢ obowigzujgce zasady ochrony konsumenta w zakresie umow o

kredyt hipoteczny na zasadzie minimalnej harmonizacji, na najwyzszym poziomie, uwzgledniajgce
nastepujgce dziedziny:

. Obowigzek udzielenia ,,optymalnego doradztwa”. Wymagania i potrzeby konsumentow oraz przyczyny
wszelkich porad udzielonych konsumentom w zakresie kredytow hipotecznych, bez wzgledu na zrédto (w
tym oddziaty i posrednicy) powinny by¢ okreslone dla potrzeb konsumentow na trwatym nosniku
informacji.

. Prawo konsumenta do odwofania (sqdowego i pozasgdowego).

. Udzielenie przedkontraktowego zestawienia informacji na najwczesniejszym etapie kontaktow
pomiedzy konsumentem a pozyczkodawcg Ilub posrednikiem, wyrazone w modelowym formacie
Europejskiej Standardowej Karcie Informacyjnej: prowizja, opfaty administracyjne lub manipulacyjne,
catkowita kwota kredytu netto i brutto (w tym roczna stopa oprocentowania, stopa naliczania, okres
sktadowy, zmienne stopy procentowe i catos¢ odsetek do sptaty), koszt pakietow produktéw
(bezposredni i wptyw na odsetki), forma produktu, okres ryzyka oraz koszt optaty za wczesniejsza
sptate (w tym przyktadowe opfaty) i tabele amortyzacji.

10. Komisja powinna zapewnié, ze konsumenci majg prawo wypowiedzie¢ umowe o kredyt
hipoteczny w kazdym momencie i w kazdych okolicznosciach. Wszelkie opfaty natozone na
konsumenta w celu zastosowania tego prawa muszg by¢: (a) odpowiednie pod wzgledem okresu ryzyka
(tj. niedopuszczalne jest narzucenie opfaty za wczesniejszg sptate po uptywie pierwszych kilku lat
obowigzywania umowy; (b) obliczone w sprawiedliwy i obiektywny sposdb tak, by odzwierciedlaty
ewentualne koszty poniesione przez pozyczkodawce na rynkach hurtowych i objete ustawowym
putapem; oraz (c) wyraznie wskazane w dokumencie przedkontraktowego zestawienia wraz z
przyktadami.

11. Komisja powinna dokona¢ harmonizacji rocznej stopy oprocentowania, zaréwno pod
wzgledem metody obliczania, jak i podstawy do obliczen. Przedstawiciele konsumentéw sprzyjajg
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zaréwno szerszej definicji obejmujacej wszystkie powigzane opfaty, jak i minimalnej harmonizacji.

12. Komisja powinna zapewnié, ze mechanizmy/obowigzujace przepisy w zakresie odwoftania i
realizacji bedgq oferowac konsumentom minimalng réwnowazng ochrone w catej UE, przynajmniej na
najwyzszym obecnym poziomie.

Zalecenia specjalne ze strony przedstawicieli sektora

13. Komisja powinna wytaczy¢ wszelkie zabezpieczone kredyty z projektu dyrektywy o kredytach
konsumenckich, przy okazji pierwszego czytania w Parlamencie Europejskim, tak, by zagwarantowac,
ze hipoteki nie podlegajg dwém odrebnym systemom prawnym.

14. W systemach prawnych, w ktérych istnieja obowigzujace przepisy udzielania
przedkontraktowych informacji na temat ofert kredytéw hipotecznych, Komisja powinna zapewnic, ze
sq one zgodne z formatem Europejskiej Standardowej Karty Informacyjnej tak, by stosowac
Jjednolite zasady.

15. Komisja powinna zapewnié, ze Kodeks Postepowania bedzie utrzymany w swojej obecnej formie
samoregulacji. W kazdym przypadku przed dalszg oceng jego funkcjonowania nalezy przedyskutowac
metodologie oceny z udziatem wszystkich stron zainteresowanych.

16. Komisja powinna dokona¢ harmonizacji rocznej stopy oprocentowania, zaréwno pod
wzgledem metody obliczania, jak i podstawy do obliczen. Przedstawiciele sektora sprzyjaja wezszej
definicji, ograniczonej do kosztow natozonych przez pozyczkodawce na jego rzecz w czasie udzielania
kredytu, jak réwniez sprzyjajq petnej harmonizacji.

17. Komisja powinna zapewni¢ eliminacje ustanowionych prawnie ograniczenn wysokosci
oprocentowania i zmian oprocentowania.

18. Komisja powinna zapewni¢ eliminacje ustanowionych prawnie ograniczeri wysokoSci opfat za
przedterminowg sptate. Niektdrzy przedstawiciele sektora popierajg propozycje petnej harmonizacji
warunkow stosowania prawa wczesniejszej sptaty, w szczegdlnosci w przypadku kredytéw o statym
oprocentowaniu, oraz ograniczenia tego prawa do okolicznosci zwigzanych ze sprzedaza
nieruchomosci, bezrobociem lub $mierciq. Wszyscy przedstawiciele sektora sprzyjaja udzieleniu
pozyczkodawcom prawa do Zzadania petnego odszkodowania za straty (w szczegdlnosci zwigzane z
finansowaniem) oraz z tytutu kosztéw wynikajacych ze wczesniejszej sptaty.

KWESTIE PRAWNE

19. Komisja powinna zapewnié, ze (materialnym) prawem wiasciwym dla aktu ustanowienia hipoteki
oraz wszelkich innych podobnych umdw jest prawo Panstwa Cztonkowskiego, w ktérym znajduje sie
nieruchomos¢ (lex rei sitae).

20. Przedstawiciele sektora sg zdania, ze Komisja powinna zagwarantowac, ze prawo witasciwe
dla umowy o kredyt hipoteczny jest okreslone na podstawie ogdinych norm kolizyjnych opartych na
zasadzie wolnego wyboru. Zgodnie z tym nalezy zmieni¢ konwencje rzymska, pod warunkiem
spetnienia okreslonych istotnych standarddéw. Panstwa Cztonkowskie nie powinny mieé¢ mozliwosci
stosowania jakichkolwiek dodatkowych krajowych zasad ochrony konsumenta w przypadku
transgranicznych umow o kredyt hipoteczny. Dodatkowe informacje - por. zalecenia 13-18 na temat
zaufania konsumentdéw.

21. Przedstawiciele konsumentéw nie zgadzajg sie z zaleceniem 20 stanowigcym, ze prawo
wilasciwe dla umowy o kredyt hipoteczny powinno byc¢ okreslone na podstawie ogdlnych norm
kolizyjnych opartych na zasadzie wolnego wyboru, odrzucajg réowniez propozycje wprowadzenia
odnosnych zmian do konwencji rzymskiej. Zamiast tego zalecajq utrzymanie w mocy okreslonych
zasad ochrony konsumenta zawartych w konwencji rzymskiej i sprzyjajq dodatkowej ochronie
opisanej w zaleceniach 8-12 na temat zaufania konsumentow.

22, Komisja powinna wdrozy¢ krdtkoterminowe rozwigzanie obejmujace:

. gromadzenie informacji na temat istniejacych kredytowych baz danych we wszystkich Paristwach
Cztonkowskich;

. promowanie  zawierania  porozumiern  (Memorandum  of Understanding)  pomiedzy
wiascicielami/dysponentami takich baz danych w celu ufatwienia dostepu do krajowych baz danych
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dla pozyczkodawcow zagranicznych na takich samych warunkach, jak w przypadku dostepu dla
pozyczkodawcow krajowych, jak rowniez w celu utatwienia poréwnywalnosSci danych; oraz

. opracowanie projektu oceniania skutecznoSci powyzszych porozumiern w pilotazowej fazie
trwajgcej 3-5 lat.

23. Komisja powinna rozwazy¢, w jaki sposob zacheci¢ Panstwa Cztonkowskie do opracowania
pozytywnych (zadtuzenie klientéw) oraz negatywnych (poziomu zalegfosci) baz danych
uwzgledniajgc koszty i zyski ptyngce z takich baz.

24. Przedstawiciele sektora sg zdania, ze Komisja powinna zagwarantowaé prawo instytucji
finansowej udzielajgcej transgranicznego kredytu do:

. akceptowania wycen sporzadzonych zgodnie z uznawanymi na Swiecie standardami wyceny
wybranymi wedle uznania, nie podlegajgc dodatkowym krajowym uwarunkowaniom; oraz

. wnioskowania o0 przeprowadzenie wyceny przez jakiegokolwiek rzeczoznawce bedacego
cztonkiem uznawanej na Swiecie instytucji wyceny, nie podlegajac dodatkowym krajowym
uwarunkowaniom.

25. Przedstawiciele sektora sq zdania, ze Komisja powinna zagwarantowac, ze instytucja finansowa
udzielajgca transgranicznych kredytow, jak rowniez rzeczoznawca bedacy obywatelem kraju, w ktorym
znajduje sie nieruchomos$é, moga przyjac ustawowe przepisy w zakresie standarddéw lub rzeczoznawcow
obowigzujgce w kazdym z ich panstw (wzajemne uznanie przepisow prawnych).

26. Przedstawiciele konsumentéw wnioskuja, by Komisja zapewnita przewage neutralnych
miedzynarodowych standardéw wyceny, lub istnienie jednego standardu wyceny gwarantujgcego
poréwnywalnosc.

27. Komisja powinna zapewni¢ obowigzkowe wysokie standardy wyceny oraz, ze wszystkie
raporty z wyceny beda uwzgledniaé¢ podstawowe kryteria zwigzane z ryzykiem, np. kryteria zalecane
przez Europejskgq Federacje Hipoteczng (zawarte w zatqczniku IV do raportu Forum) tam, gdzie to
konieczne.

28. Komisja powinna najpierw:

. Przeprowadzi¢ ocene procedur przymusowej sprzedazy w przeciagu jednego roku.

. Nastepnie monitorowac funkcjonowanie procedur przymusowej sprzedazy i przeprowadzaé
ocene wynikow co trzy lata. Wyniki powinny by¢ przedstawione w formie oficjalnej tabeli wynikéw UE
pod wzgledem czasu trwania i kosztéow procedur przymusowej sprzedazy w poszczegdlnych
Panstwach Cztonkowskich oraz prowadzi¢ do podjecia zaleceri/dziatania Komisji majacych na celu
poprawe funkcjonowania tych procedur.

29. Nastepnie, w miare potrzeby, Komisja powinna promowal dziatania majace na celu
zagwarantowanie, ze czas trwania procedury przymusowej sprzedazy nie przekracza okreslonego czasu,
np. dwdch lat od momentu rozpoczecia procedury przymusowej sprzedazy.

ZAGADNIENIA ZWIAZANE Z ZABEZPIECZENIEM
30. Komisja powinna zapewnic:

. ewidencjonowanie wszystkich obcigzen nieruchomosci w rejestrze gruntéw tak, by byty wigzace
osoby trzecie, bez wzgledu na charakter tych obcigzen;

. utworzenie, modyfikacje Ilub zniesienie obcigZzenia nieruchomosSci wigzgace osoby trzecie
wytgcznie po wpisie do ksiegi wieczystej; oraz

. ewidencjonowanie w ksiedze wieczystej obcigzeri nieruchomosci dotyczacych tej samej
nieruchomosci w kolejnosci pierwszenstwa ich zaspokajania..

31. W zakresie skfadania wnioskéw o wpis/zgtoszenie, Komisja pozwoli Parnstwom
Cztonkowskim zadecydowal o tym, ze pierwszernstwo zaspokajania okreslane jest w momencie
otrzymania wniosku (a nie dokonywania wpisu). W zwigzku z tym Parstwo Cztonkowskie powinno
zagwarantowac rejestrowanie lub odrzucanie wnioskéw w kolejnosci ich otrzymywania przez Wydziat
Ksigqg Wieczystych.
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32. Komisja powinna zapewnié, ze Wydziaty Ksiag Wieczystych udostepniajg wszystkie witasciwe
informacje wszystkim stronom lub ich przedstawicielom.

33. Komisja powinna zapewnié, ze Parnistwa Cztonkowskie gwarantujg ubezpieczenie paristwowe
wlasciwemu organowi poswiadczajagcemu Wydziatu Ksiag Wieczystych. W przypadku, gdy
odpowiedzialnos¢ za ksiegi wieczyste spoczywa na osobie trzeciej, taka osoba bedzie objeta
wtasciwym ubezpieczeniem odpowiedzialnosci zawodowej na odpowiednig kwote.

34. Komisja powinna zapewnié, ze Panstwa Czfonkowskie nie utrzymujg lub nie ustanawiajg
dodatkowych wymogoéw zwigzanych =z legalizacjg/zatwierdzaniem oryginalnych instrumentéw
sporzadzonych formalnie w innych Parstwach Cztonkowskich.

35. Generalnie Komisja powinna udzieli¢ finansowego wsparcia inicjatywie EULIS tak, by
umozliwi¢ i promowac jej rozszerzenie w catej UE.

36. Komisja powinna zagwarantowad, aby powigzania pomiedzy zadtuzeniem hipotecznym a
zabezpieczeniem zastawem byly bardziej elastyczne. W parnistwach, w ktdrych istnieje wymog silnej
akcesoryjnosci pomiedzy pozyczkq a zabezpieczeniem, nalezy je zastapi¢ porozumieniem o
akcesoryjnosci w formie prywatnego porozumienia pomiedzy pozyczkodawca a wiascicielem
nieruchomosci obcigzonej hipoteka. Zwigzek pomiedzy pozyczkq a zabezpieczeniem moze byc
regulowany tak, by umozliwi¢ jego dostosowanie do potrzeb stron.

37. Komisja powinna zagwarantowad, ze Paristwa Cztonkowskie umoZzliwiajq pozyczkodawcy lub
wszelkim beneficientom obcigzenia nieruchomosci powotanie przedstawiciela w zakresie Wydziatu
Ksigqg Wieczystych. Stanowisko przedstawiciela powinno by¢ przedstawione w Wydziale Ksiag
Wieczystych i nie wptywa na ramy prawne Wydziatu. Przedstawiciel powinien mie¢ prawo do:

. sporzadzania wszelkich wyciggow z ksiag wieczystych dotyczacych prawa wiasnosci i obcigzen
hipotecznych;

. wyrazania zgody na zmiane pierwszenstwa praw obcigzajacych dang nieruchomos¢ oraz
udzielania wedtug uznania uprawnien preferencyjnych beneficjentom;

. wyrazania zgody na wszelkie wpisy i zgtoszenia oraz do ich dokonywania i sktadania;

. wyrazania zgody na wszelkie zmiany lub przeniesienie obcigzenia w zastepstwie (i w imieniu)
wtasciciela obcigzenia; oraz

. dziatania w imieniu wtasciciela obcigzenia w zakresie sptaty lub zniesienia hipoteki.

38. Komisja powinna zbadac koncepcje Eurohipoteki, np. w ramach studium, w celu ocenienia jej
potencjatu w zakresie promowania integracji europejskich rynkéw kredytéw hipotecznych.

39. Komisja powinna zachecaé Paristwa Cztonkowskie do zwiekszania mozliwosci dokonywania
transferu hipotek poprzez wprowadzenie paneuropejskich instrumentdw zabezpieczer finansowych
(pan-European Security Trust instruments).

ZAGADNIENIA ZWIAZANE Z DYSTRYBUCJA

40. Komisja powinna ocenic¢ i zagwarantowac rowne traktowanie bankdw lokalnych i zagranicznych
pod wzgledem tej samej dziatalnosci, tego samego ryzyka i tych samych zasad.

41. Komisja powinna dokonacé rewizji przepiséw dotyczacych ustug transgranicznych i
ustanawiania oddziatéw tak, by uwzgledni¢ ustanawianie przedstawicielstw w celu zagwarantowania,
Ze ustanawianie takich przedstawicielstw nie napotyka zadnych dysproporcjonalnych barier.

42. Komisja powinna wprowadzi¢ system nadzoru niezaleznych posrednikéw oparty na
nastepujacych zasadach: rejestracja przy witasciwym organie w rodzimym Panstwie Cztonkowskim;
posiadanie odpowiedniej wiedzy i umiejetnosci zawodowych (okreslonych przez rodzime Paristwo
Cztonkowskie przy wymogu, ze posrednik musi by¢ ,witasciwy i odpowiedni”); posiadanie
ubezpieczenia zawodowego i systemu skarg/odszkodowari zgodnego z wymogami dla innych
posrednikéow w celu zapewnienia spdjnosci. Ponadto przedstawiciele konsumentéw wnioskowali o
zgloszeniu na poczatku relacji pomiedzy konsumentem a posrednikiem wszelkich pfatnosci z
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uwzglednieniem wszystkich prowizji i optat w ramach takiego systemu, oraz, ze wszelkie informacje/porady
udzielane konsumentom powinny by¢ rejestrowane. W kontekscie tego zalecenia przedstawiciele
konsumentdéw wskazali koniecznos¢ rozpatrzenia zgtoszonego przez nich zalecenia 9, w szczegdlnosci
w zwigzku ze standardem ,optymalnego doradztwa”.

43. Komisja powinna zbadad, ktdre transakcje dotyczace hipotek wymagaja pisemnych procedur
oraz/lub fizycznej obecnosci w ogdlnosci, a przepisy dotyczace prania brudnych pieniedzy w
szczegdlnosci, w celu zniesienia obecnych barier prawnych w zakresie zwiekszenia stopnia
korzystania z Internetu.

44. Komisja powinna zapewni¢ spdjnosé, w szczegdlnosci w zwigzku z wymogami w zakresie
informacji, pomiedzy réznymi dyrektywami w sprawie produktéw ustug finansowych.

FINANSOWANIE

45. Komisja powinna dokonal harmonizacji prawa dotyczacego separacji aktywow w celu
zagwarantowania rownego dostepu do sekurytyzacji dla inicjatoréw objetych réznymi systemami
prawnymi.

46. Komisja powinna wprowadzi¢ przepisy uznajgce odrebnos¢ prawng spotki celowej i inicjatora
w przypadku niewyptacalnosSci/upadtosci takiego inicjatora, nawet, jezeli taka spotka celowa stanowi
czesc tej samej grupy spdtek, do ktdrej nalezy inicjator.

47. Komisja powinna zbadac¢ i przeciwdziata¢ utrudnieniom podatkowym w celu zagwarantowania
eliminacji réznic w traktowaniu przez organy podatkowe pozyczkodawcow lokalnych i zagranicznych.

48. Komisja powinna zbadaé i przeciwdziata¢ krajowym przepisom uniemozliwiajagcym Iub

utrudniajacym konsolidacje zastawdw hipotecznych od réznych emitentéw objetych réznymi
systemami prawnymi.
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ZALACZNIK III do Zielonej Ksiegi

Niniejszy stownik terminéw nie stanowi opracowanych przez Komisje definicji terminéw w
nim zawartych. Definicje pochodzg od Europejskiej Federacji Hipotecznej. Zostaty
zataczone do Zielonej Ksiegi w celu zilustrowania niektorych uzytych w niej terminow
technicznych.

Wiecej o terminologii zobacz na stronie www.fukrehip.pl = SEOWNIK HIPOTECZNY

Roczna stopa oprocentowania (Annual Percentage Rate, APR)

Znormalizowana metoda obliczania kosztéw hipoteki w postaci stawki rocznej,
uwzgledniajgcej np. odsetki, ubezpieczenie kredytu hipotecznego, niektére koszty
kredytu.

Obligacja (Bond)

Z reguty pisemna bezwarunkowa obietnica zaptaty okreslonej kwoty gtéwnej w ustalonym
czasie w przysztosci wraz z odsetkami statymi lub mozliwymi do ustalenia w okreslonych
terminach. Coraz czesciej obietnica zapfaty jest warunkowa, a terminy sptaty kwoty
gtdwnej i odsetek sg uwarunkowane realnymi instrumentami.

Rynki kapitatowe (Capital Markets)

Rynki obrotu kapitatem spdtek oraz Srednioterminowymi lub dftugoterminowymi skryptami
dtuznymi.

Zabezpieczenie (Collateral)

Nieruchomos¢ Ilub inne aktywa stanowigce zabezpieczenie pozyczki w celu
zagwarantowania sptaty dtugu.

List zastawny (Covered Bond)

W bilansie sgq to instrumenty dtuzne zabezpieczone skonsolidowanym zabezpieczeniem
kredytow hipotecznych (nieruchomosc¢ jako zastaw) lub zadtuzeniem sektora publicznego,
do ktérego w przypadku zalegtosci emitenta inwestorzy majq preferencyjne uprawnienia.
Papiery wartosciowe (obligacje), znajdujgce sie w bilansie emitenta, korzystajg z
dodatkowego zabezpieczenia w postaci srodkéw wiasnych instytucji emitujgcej oraz z
restrykcyjnych przepiséw prawnych instytucji kredytowych emitujgcych obligacje.

Kapitat wtasny (Equity)

Kapitat wfasny udziatowca stanowi warto$¢ posiadanych przez niego udziatow. Kapitat
wlasny wiasciciela domu stanowi wartos¢ domu minus wszelkie niesptacone pozyczki na
zakup domu. Kapitat ujemny ma miejsce, gdy wartos¢ domu jest nizsza, niz wartos¢ jego
obcigzenia.

Renta hipoteczna (Equity Release)

Renta hipoteczna stanowi mechanizm przeksztatcania wartosci pienieznej domu w Zrédto
dochodow i ptatnosci kapitatowych.

Pozyczki z tytutu renty hipotecznej (Equity Release Loans)

Zabezpieczone (hipotekg) pozyczki zaciqgane na cele konsumpcyjne.
Sprzedaz nieruchomosci obcigzonej dtugiem w celu jego sptaty (Foreclosure)
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Proces prawny, w ktdorym kredytobiorca zalegajacy ze sptatq kredytu hipotecznego jest
pozbawiany udziatow w obcigzonej nieruchomosci. Z reguly zwigzane jest to w
przymusowq sprzedazgq nieruchomosci w ramach przetargu publicznego, gdzie dochody
ze sprzedazy przekazywane sgq na pokrycie zadtuzenia hipotecznego.

Wspoétczynnik wartosci udzielonego kredytu do wartosci nieruchomosci (Loan-to-
value Ratio, LTV)

Wspdfczynnik  wartosci kwoty kredytu hipotecznego do wycenionej wartosci
nieruchomosci lub do ceny sprzedazy, w zaleznosci od tego, ktdéra jest nizsza.
Przyktadowo, jezeli wyceniona wartos¢ lub cena sprzedazy wynosi 100 000 euro, a kwota
kredytu hipotecznego wynosi 80 000 euro, wspdtczynnik dla domu wynosi 80%.

Papiery wartosciowe, ktorych zabezpieczenie stanowia wierzytelnosci
zabezpieczone hipoteka (Mortgage Backed Security)

Instrumenty dtuzne, dla ktorych zastaw stanowiq hipoteki na nieruchomosciach
mieszkaniowych lub przemystowych.

Obligacja zabezpieczona hipoteka (Mortgage Bond)

Dtuzne papiery wartosciowe spotki lub innego podmiotu zabezpieczone hipoteka na
okreslonej nieruchomosci nalezacej do emitenta. Por. definicja ,Papiery wartosciowe
zabezpieczone gwarancjami rzgdowymi lub hipotekg (Covered Bonds)”.

Pierwotny rynek hipoteczny (Primary Mortgage Market)

Rynek hipoteczny, na ktérym powstajg kredyty; uczestniczqa w nim tacy pozyczkodawcy,
jak banki komercyjne, towarzystwa oszczednosciowo-kredytowe oraz banki inwestycyjne.

Wtorny rynek hipoteczny (Secondary Mortgage Market)

Rynek, na ktérym inicjatorzy hipotek moga je sprzedal, uwalniajgc s$rodki na dalsze
udzielanie kredytow, dzielacy fundusze hipoteczne wedtug krajow, od obszaréow o duzych
zasobach finansowych po obszary o matych zasobach finansowych.

Zabezpieczony kredyt (Secured Loan)

Kredyt, ktérego zabezpieczenie stanowi hipoteka (lub inna instytucja).

Zabezpieczenie (Security)

Rzecz oddana, ztozona w depozyt lub zastaw w celu zabezpieczenia wypetnienia
zobowigzania, zwykle sptaty dtugu.
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