FUNDACIA N A RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Warszawa, 30.05.2007 r.

Dot. Stanowisko Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego odnosnie
“"Zielonej Ksiegi w sprawie detalicznych ustug finansowych
na jednolitym rynku.”

(Green Paper on Retail Financial Services In the Single Market)?.

Szanowni Panstwo,

Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego z zadowoleniem przyjeta mozliwos¢ przekazania
uwag dotyczacych “Zielonej Ksiegi w sprawie detalicznych ustug finansowych na

jednolitym rynku”, opublikowanej przez Komisje Europejska w dniu 30.04.2007 r.
Kontekst dziatan

Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego w pefni wspiera idee “pogtebienia i wzmocnienia
naszego zrozumienia problemoéw, w obliczu ktérych stajg konsumenci i branza w
dziedzinie detalicznych ustug finansowych, a takze okreslenie zakresu dalszych inicjatyw
w tym obszarze oraz stojgcych na ich drodze przeszkoéd.” JesteSmy Swiadomi faktu, ze
dotychczas konsumenci europejscy nie byli w stanie odnosi¢ petni korzysci i
wykorzystywac¢ catego potencjatu jednolitego rynku europejskiego. Z tego wzgledu,
wzmocnienie pozycji konsumentdéw i ochrona ich intereséw zastuzenie stato sie jednym z

watkdéw, na ktérych UE skupia obecnie swg uwage.

Jak zaznaczono w omawianej Zielonej Ksiedze, "w niniejszym dokumencie detaliczne
ustugi finansowe rozumie sie jako ustugi takie jak (...) produkty hipoteczne, itd.” Z tego
wzgledu uznajemy za uzasadnione zajecie przez Fundacje stanowiska odnosnie
cytowanego dokumentu. Chcemy jednakze =zaznaczyé, ze naszym celem jest
przedstawienie opinii na temat tych kwestii zawartych w Zielonej Ksiedze, ktére moga
mie¢ implikacje dla konsumentéw / sektora hipotecznego, nie zas$ odniesienie sie to

poszczegdlnych pytan zawartych w ,,Podsumowaniu” Zielonej Ksiegi.

1 COM (2007) 226 final.
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Podstawowe rekomendacje

Przede wszystkim, Fundacja w petni popiera stwierdzenie zawarte w punkcie (12) Ksiegi,

ze:

" Inicjatywy powinny by¢ realizowane jedynie, jezeli istniejg dowody, ze przyniosg one
oczywiste i konkretne korzysci konsumentom oraz jezeli majg powazne uzasadnienie

gospodarcze. Polityka musi by¢ oparta na solidnych danych gospodarczych i nalezy

poddawac jg ocenie wptywu. Ocena odpowiednich rozwigzan dokonywana musi by¢ w

trybie indywidualnym, zaleznie od specyfiki rynku i zidentyfikowanych problemoéw.”

Tego typu podejscie jest szczegodlnie istotne jezeli wezmiemy pod uwage specyfike
rynkéw hipotecznych w Europie. Trzeba bowiem mie¢ na uwadze, ze rynki te znaczaco
roznia sie pod wzgledem wolumendw, rozmiaru i potencjalu wzrostu, zatem
uzasadnionym jest podejscie regulacyjne z punktu widzenia mniej rozwinietego rynku. W
innym wypadku podjete dziatania moglyby zadziata¢ na niekorzy$¢ osiggniecia dobrobytu
w krajach UE. W szczegdlnosci pozycja konsumenta - tradycyjnie najstabszej strony w
otoczeniu biznesowym, mogtaby by¢ zagrozona, co stoi w oczywistej sprzecznosci z
przyjetym celem Zielonej Ksiegi. Z tego wzgledu zdecydowanie popieramy planowane
badania (por. punkt (12) - ktérych celem ma by¢ udowodnienie ,,ekonomicznego sensu”
potencjalnych regulacji. Z drugiej jednak strony, sprzeciwiamy sie projektowanemu
badaniu dotyczacemu posrednikéw kredytowych (por. punkt (41), jako ze w naszej opinii

prowadzitoby to do zbyt gtebokiej penetracji rynku.

Kolejng kwestig, ktorg nalezy rozwazy¢, jest problem oferty produktowej na narodowych

rynkach. Jednym z probleméw zasygnalizowanych w Zielonej Ksiedze jest ,ograniczenie
zréznicowania produktéw i wyboru”, co w rezultacie ma hamowac konkurencje, dziatajac
tym samym na szkode europejskiego konsumenta. Jakkolwiek Fundacja zasadniczo
wspiera dziatania majace na celu wzmocnienie konkurencji na rynku (np. te wspomniane
w punkcie (16) Zielonej Ksiegi), nie mozemy wspiera¢ kazdej propozycji zmierzajacej do
zwiekszenia oferty produktowej. Na przyktad, wedle Zielonej Ksiegi, jedng z przeszkdd na
drodze do integracji rynkow jest fakt, ze: ,W niektorych panstwach cztonkowskich trudne
moze by¢ uzyskanie diugoterminowych produktéw hipotecznych o statym
oprocentowaniu, (...) co moze ogranicza¢ zapotrzebowanie konsumentéw i wzrost rynku.”
Wymienione tutaj produkty sa mato popularne m. in. w Polsce, jest to jednak

spowodowane przez okreslone okolicznosci ekonomiczne, a nie przez umysine
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ograniczenia oferty bankowej. Ze wzgledu na fakt, ze stopy procentowe w krajach Europy
Srodkowo-Wschodniej byly wyzsze i bardziej chwiejne niz w Europie Zachodniej,
konsumenci preferowali kredyty oparte o zmienng, a nie statg stope procentowa. Jezeli
nie ma popytu na okreslony produkt (i jest mata szansa na wykreowanie tego popytu
poprzez odpowiednig strategie marketingowq), nie ma uzasadnienia ekonomicznego dla
wiaczania go do oferty. Ponadto nalezy uwzgledni¢ kolejng kwestie - jezeli oferta
produktowa jest zbytnio poszerzona w stosunku do popytu, moze to spowodowacd
podwyzszenie kosztéw (atrakcyjne produkty muszg przynies¢ dodatkowy zysk, aby
pokry¢ straty przynoszone przez mato popularne produkty), ktore w wiekszosci
przypadkow zostang przerzucone na konsumenta. Oczywiscie taki scenariusz kompletnie
zaprzecza jednej z podstawowych przestanek Zielonej Ksiegi, mianowicie ze: ,Komisja
pragnie zwiekszy¢ wybdr dla konsumentéw, pod warunkiem, ze bedzie to dla nich z

korzyscig.” (por. punkt (20).

W tym konteks$cie mocno wspieramy wizje Komisji, ze kiedy chodzi o rozszerzanie oferty
produktowej, nalezy wzig¢ pod uwage takze kwestie odmiennosci systemdéw prawnych,
koszt przystosowania sie do lokalnych warunkéw itd. Dazenie do zintensyfikowania
transakcji ponadgranicznych nie moze by¢ jedyng przestankg usprawiedliwiajacq
podejmowanie tego typu dziatan! Po raz kolejny chcemy podkresli¢, ze potrzebne jest

szczego6towe badanie w tej kwestii.
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Kwestie szczegodtowe

« Informacja

Fundacja zdecydowanie wspiera stanowisko Komisji Europejskiej, ze: “Rzetelne
informacje pomagajgq konsumentom zrozumie¢ podstawowe cechy produktu finansowego,
w tym ryzyko, potencjalne korzysci i koszty. Z dostepnych danych wynika jednak, ze
udzielane informacje sa czesto nieadekwatne lub zbyt skomplikowane, przez co trudne
jest poréwnywanie cen, produktow i dostawcow oraz podejmowanie przemyslanych

decyzji finansowych. "

Z tego wzgledu podstawowe znacznie ma ustalenie zakresu informacji przekazywanej

konsumentowi. W naszej opinii, stosowany dzi§ Wystandaryzowany europejski formularz

informacyjny (ESIS) zgodny z Code of Conduct, daje wystarczajace podstawy

informowania klienta o najwazniejszych cechach i kosztach produktéw. Zasadniczo nie
nalezy prowadzi¢ do uszczegdtowiania tych zagadnien, poniewaz powodowatoby to matg
ich przejrzystos¢, dziatajac tym samym na niekorzys$¢ klienta. Jednakze dobrze bytoby,
aby Komisja uzgodnita jednolity sposdb uzupetnienia Code of Conduct o informacje

wynikajace z dyrektyw, ktére odnoszg sie rowniez do kredytu hipotecznego.

Dodatkowo bytoby pozadanym uzupetnienie Coc o informacje dla kredytobiorcy dotyczace
jego praw i obowigzkéw, a w szczegdlnosci - ryzyka zwigzanego z kredytami
(hipotecznymi) denominowanymi w walucie obcej (czyli innej niz ta, w ktorej
kredytobiorca otrzymuje gtéwne dochody).

Trzeba mie¢ przy tym na uwadze, ze kazde inne (niz ESIS) rozwigzanie przyjete przez

Komisje musi by¢ w petni spéjne z juz obowigzujgcym Code of Conduct.

Dodatkowo bytoby wskazane doktadne okreslenie, co rozumie sie pod pojeciem ,wtasciwy
czas” na udzielenie informacji (por. punkt (39). W opinii Fundacji dobrym rozwigzaniem
bytoby przyjecie zasady, ze ,informacja jest dostarczona na takim etapie, ktory
umozliwia konsumentowi poréwnanie ofert” - tak jak to juz wyrazono w ,Zielonej

Ksiedze: Kredyt Hipoteczny w UE.?”

2 COM(2005) 327 final.
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- Doradztwo

Zasadnicze pytanie w tej kwestii to: czy zapewnienie doradztwa dla kredytobiorcy
hipotecznego powinno by¢ obowigzkowe - odpowiedz na nie jest negatywna.
Stwierdzamy bowiem, iz obowigzkowe doradztwo podniostoby ceny kredytéw oraz
narazato kredytodawcdéw na prawne ryzyko zwigzane z takim doradztwem. Mozna
przewidzie¢, iz wprowadzenie sztywnych regulacji, ktére nakazywatyby taki sposoéb
podejscia, spowoduje zmniejszenie dynamiki przyrostu kredytéw hipotecznych, jak
rowniez mniej ekspansywny rozwdj roznorodnych produktéw, co jest sprzeczne z
dazeniem Komisji. Wiadomo, bowiem ze kazdy nowy produkt w sytuacji obowigzkowego
doradztwa musiatby by¢ przygotowany z wszelkimi mozliwymi analizami, sytuacjami
obowigzkowego schematami, ktére klasyfikowatyby danego klienta w danej sytuacji pod
zdolno$¢ udzielenia mu danego kredytu. Na efektywnos$¢ i zmniejszenie kosztow
funkcjonowania kredytow hipotecznych wptywa powszechna juz w tej chwili praktyka
delegowania decyzyjnosci przy ich udzielaniu na coraz nizsze szczeble w strukturze
bankowej. Obowigzkowe doradztwo wptynetoby na odwrdcenie tej tendencji, centralizujac
decyzje i podporzadkowujac je bardzo szczegdtowym instrukcjom bankowym. Rodzitoby

to réwniez duze koszty administracyjne banku.

Komisja zauwaza, ze: ,W przypadku produktéw takich jak kredyty mieszkaniowe i
oszczednosci emerytalne, majacych znaczacy wptyw na sytuacje finansowg konsumenta,
konsumenci w niektérych krajach podejmujg wtasciwe decyzje w oparciu o wysokiej
jakosci niezalezne porady” (por. punkt 40). Obligatoryjne doradztwo i zwigzane z nim
konsekwencje prawnej i szczegotowej odpowiedzialnosci instytucji kredytowej, mogtOoby
by¢ o tyle negatywne dla klienta, iz tracitby on mozliwos$¢ elastycznego negocjowania z

bankiem w trudnej sytuacji.

Ponadto trzeba pamietac, ze w przypadku polskiego rynku hipotecznego doradztwo to
coraz czestszy element aktywnosci posrednikéw kredytowych, wynikajacy z rosnacej
konkurencyjnosci.

Warto jednak rozwazy¢ zapewnienie  odpowiedniego standardu  doradztwa

wypracowanego przez sektor bankowy w relacjach z posrednikami kredytowymi.
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« Promowanie rzetelnych i bezpiecznych detalicznych instytucji
finansowych - dostep do alternatywnych systemoéow rozstrzygania

sporow.

Alternatywne s$rodki odwotawcze =zastugujg na poparcie réwniez w dziedzinie
kredytowania hipotecznego. Jednakze kredytobiorca powinien mie¢ mozliwosé
skorzystania z instytucji sadownictwa powszechnego. Warto skorzystaé¢ z doswiadczen
europejskich zwigzanych z funkcjonowaniem sieci FIN-NET (arbitraz dla konsumentéw

ustug finansowych w transakcjach transgranicznych jak i krajowych).

Na rynku polskim istnieje instytucja Arbitra Bankowego przy Zwigzku Bankdw Polskich,
ktérej dziatalnos¢ pozytywnie oceniajg zarowno przedstawicie sektora bankowego jak i
Srodowiska konsumenckie. Wskazany jest réwniez do rozwoju mniej sformalizowanych
form mediacji i centréow informacji o kredycie hipotecznym, ktére przyczyniajg sie do
wiekszej dostepnosci wiedzy o produkcie hipotecznym i konsekwencji zaciggniecia tego
typu zobowigzan.

Wydaje sie stusznym podjecie dziatan, ktére wzmocnig_role arbitrazu jako alternatywnego

$rodka odwotawczego. Przemawiajg za tym elastycznos$¢ takiego postepowania, nizsze
koszty zwigzane z jego prowadzeniem oraz wieksza efektywno$¢ w stosunku do
tradycyjnych postepowan sadowych. Jednoczesnie nalezy podkreslic wage podnoszenia

Swiadomosci kredytobiorcy w tym zakresie.

« Zapewnienie konsumentom pewnosci prawnej

Niezaleznie od ksztattu przyjetych regulacji, zasadniczym jest zapewnienie ich spdjnosci z
juz obowigzujacymi przepisami, dotyczacymi rynku detalicznych ustug finansowych. Tylko
takie podejscie ,zapewni konsumentom pewnos¢ prawng”, co takze jest jednym z
postulatow Komisji Europejskiej. Ze wzgledu na fakt, ze coraz wiecej regulacji bedzie
obejmowato swym zasiegiem takze kwestie konsumenckie, nalezy zwracaé¢ baczng uwage
na wewnetrzng spéjnos¢ tych regulacji. Z tego wzgledu konieczna jest odpowiednia
polityka harmonizacji przepiséw. W naszej opinii, maksymalna harmonizacja ochrony
konsumenta bytaby niepozadana, poniewaz w rezultacie mogtaby ona przetozy¢ sie na
dazenia zmierzajace takze w kierunku standaryzacji produktéw, co oceniamy
jednoznacznie negatywnie. Fundacja proponuje natomiast zastosowanie ,maksymalnej

harmonizacji nha minimalnym poziomie”, pofaczone z wzajemnym uznawaniem kwestii

nieobjetych maksymalng harmonizacja. Warto w tym miejsce zauwazy¢, ze takie

podejscie jest proponowane pod rozwage w ,Zielonej Ksiedze w sprawie przegladu
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dorobku wspdlnotowego w dziedzinie praw konsumenta”™ (por. punkt 4.2. Ksiegi).
Wspomniany ,minimalny poziom” modgtby objaé swym zasiegiem kwestie zasadnicze -
jak np. podstawowe definicje, zakres informacji dostarczanej konsumentowi, badz

korzystanie z prawa odstgpienia od umowy.

Niezaleznie od rodzaju podjetych dziatan (podejscie pionowe vs. podejscie horyzontalne),
wydajg sie one by¢ niezbedne, bowiem - jak to okresla ,Zielona Ksiedze w sprawie
przegladu dorobku wspdlnotowego w dziedzinie praw konsumenta” - ,Brak dziatan
prawodawczych oznaczatby mozliwos¢ utrzymania sie rozdrobnienia obowigzujacych

przepisow; (...) Niespojnosci dzielagce poszczegolne dyrektywy nie zostatyby zazegnane.”

3 COM (2006) 744 final.
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