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BIALA KSIEGA

dotyczaca integracji rynkow kredytu hipotecznego w UE

(Tekst majacy znaczenie dla EOG)

1. WPROWADZENIE

Dla wigkszo$ci obywateli europejskich kredyt hipoteczny jest najwigksza zyciowa inwestycja
finansowa. Przy saldzie naleznosci z tytutu kredytu hipotecznego na cele mieszkaniowe
wynoszacym niemal 47% PKB Unii Europejskiej', rynki kredytu hipotecznego stanowia
znaczaca czes¢ europejskiej gospodarki. Integracja rynkow kredytu hipotecznego w UE jest
wigc kluczowa nie tylko dla bardziej wydajnego funkcjonowania systemu finansowego UE
(zar6wno na poziomie hurtowym jak i detalicznym), ale rowniez dla gospodarki UE jako
catosci.

Majac na uwadze decydujace znaczenie rynkow kredytu hipotecznego, Komisja zainicjowata
kompleksowy przeglad funkcjonowania tych rynkéw i poziomu ich integracji. Niniejsza biata
ksigga zawiera podsumowanie wnioskow tego przegladu oraz przedstawia wywazony pakiet
srodkdw majacy na celu popraweg wydajnosci oraz konkurencyjnosci rynkéw kredytu
hipotecznego na cele mieszkaniowe w UE”. Srodki te zostaty zaprojektowane w pelnej
zgodzie z zasadami lepszego stanowienia prawa, w nastgpstwie szczegdtowych konsultacji ze

wszystkimi stronami zainteresowanymi oraz na podstawie odpowiedniej oceny skutkow".

Tam gdzie byto to mozliwe i stosowne, Komisja uwzglednita réwniez wnioski, jakie mozna
byto wyciagnaé z ostatnich wydarzen na rynkach finansowych. Jednak niniejsza biala ksigga
nie jest sama w sobie odpowiedzia na biezacy kryzys finansowy spowodowany problemami
na amerykanskim rynku kredytéw hipotecznych o obnizonej wiarygodnosci (subprime).
Kryzys ten ma szersze skutki, ktore zostaty obszernie przedyskutowane przez Radg¢ ECOFIN
na posiedzeniu w dniu 9 pazdziernika 2007 r.

Wytyczne polityki zaprezentowane w biatej ksigdze beda dalej rozwijane w $cistej
wspotpracy ze wszystkimi zainteresowanymi podmiotami. Przed przyjeciem przez Komisj¢
beda one przedmiotem osobnej oceny skutkow, uwzgledniajacej iloSciowa analizg kosztow i
korzysci.

Niniejsza biata ksigge nalezy rozpatrywacé w kontek$cie komunikatu Komisji w sprawie
jednolitego rynku Europy XXI wieku*, w ktorym podkreslono korzy$ci wyplywajace z
pogtebionej integracji rynkow detalicznych ustug finansowych dla gospodarki europejskie;j.

2. ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE ZA PODJECIEM DZIALAN PRZEZ UE

Traktat WE stanowi podstawg do stworzenia rynku wewngtrznego i zniesienia przeszkod dla
swobodnego przeptywu towarow, osob, ustug 1 kapitatu. Rzeczywisto$¢ ukazuje jednak, ze w
przypadku kredytow hipotecznych przeznaczonych na cele mieszkaniowe droga do
zintegrowanego wspdlnego rynku jest jeszcze daleka. Istnieja przeszkody, ktore ograniczaja

! HYPOSTAT 2005: A review of Europe's Mortgage and Housing Markets, European Mortgage

Federation, listopad 2006, str. 140.

Przeglad obejmuje pozyczki zabezpieczone hipoteka lub innym poréwnywalnym zabezpieczeniem, jak

réwniez pozyczki na zakup nieruchomosci.

W celu uzyskania dalszych informacji zobacz: ocena skutkow.

4 KOM(2007) 724 z 20.11.2007 i SEK(2007) 1520 z 20.11.2007. Zob. réwniez KOM(2005) 629 z
1.12.2005; KOM(2007) 33 z 31.1.2007; SEK(2007) 106 z 31.1.2007 i KOM(2007) 226 z 30.4.2007.
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poziom dziatalno$ci transgranicznej zaréwno po stronie podazy, jak i popytu, zawezajac tym
samym konkurencj¢ oraz oferte rynkowa.

Wyniki jednego z badan ukazuja, ze potencjalne korzysci gospodarcze wyptywajace z
integracji rynkoéw kredytu hipotecznego w UE moga osiagna¢ poziom 0,7% PKB Unii 1 0,5%
spozycia prywatnego na przestrzeni nastepnych dziesieciu lat’. Badanie to sugeruje, ze do
2015 r. korzysci te moga spowodowac obnizenie oprocentowania kredytow hipotecznych o
maksymalnie 47 punktow bazowych, co przetozy si¢ na zmniejszenie o 470 EUR odsetek
platnych rocznie z tytutu pozyczki hipotecznej o wartosci 100 000 EUR®. Inne badanie ocenia
korzysci ptynace z integracji tych rynkow na poziomie 0,12-0,24% PKB UE w skali roku’.
Szacowane korzysci, ktore moga si¢ obecnie nieznacznie rozni¢ ze wzgledu na zmiang
warunkow rynkowych, wynikaja ze wzrostu wydajnosci kredytodawcow hipotecznych oraz
poszerzenia oferty.

Nalezy jednak przyznaé, ze mozliwa integracja ma swoje granice. Nie mozna przecenic¢
wptywu takich czynnikéw jak: jezyk, odlegtos¢, preferencje konsumentoéw lub strategie
handlowe kredytodawcow. Jednakze odpowiednie inicjatywy polityczne moga zostaé
ukierunkowane na inne czynniki uniemozliwiajace prowadzenie dziatalnosci lub powodujace
znaczny wzrost kosztow dziatalno$ci w zwiazku ze sprzedaza lub zaciaganiem kredytu
hipotecznego w innym panstwie czlonkowskim UE.

Komisja przyznaje, ze w wigkszosci przypadkow konsumenci zaciagaja kredyty hipoteczne
lokalnie i Zze wigkszo$¢ z nich bedzie nadal tak postgpowaé w przewidywalnej przysztosci.
Motorem integracji rynkow hipotecznych w UE bedzie zatem gldwnie strona podazowa, w
szczegollnosci poprzez rézne formy prowadzenia dziatalnosci w kraju cztonkowskim
konsumenta.

3. CELE

Stworzenie konkurencyjnych i wydajnych rynkow kredytu hipotecznego w UE moze zostaé
osiagnigte przez zastosowanie srodkow utatwiajacych transgraniczne udzielanie oraz
finansowanie kredytéw hipotecznych, zwigkszenie roznorodnosci produktow, poprawe
zaufania konsumentow oraz wspieranie mobilnosci klientow.

3.1. Ulatwianie transgranicznego udzielania oraz finansowania kredytow
hipotecznych

Podmioty §wiadczace ushugi finansowe moga oferowac transgranicznie ustugi w zakresie
udzielania kredytéw hipotecznych na kilka sposobow: przez obecno$¢ na rynku lokalnym (np.
poprzez oddziat, filig, fuzje lub przejgcia); przez bezposrednie kanaty dystrybucji (np. przez
telefon lub Internet); lub przez lokalnych posrednikéw (np. brokeréw). Podmioty swiadczace
ustugi finansowe moga réwniez zaangazowac si¢ w dzialalno$¢ transgraniczna kupujac
portfel kredytow hipotecznych od kredytodawcy hipotecznego w innym panstwie
cztonkowskim.

Istnienie r6znych ram prawnych oraz regulacji w zakresie ochrony konsumenta, fragmentacja
infrastruktury (np. rejestry kredytowe), jak réwniez brak odpowiednich ram prawnych w
niektorych kwestiach (np. w przypadku finansowania kredytu hipotecznego), tworza prawne 1
gospodarcze przeszkody, ktore ograniczaja transgraniczne udzielanie pozyczek oraz
uniemozliwiaja rozwdj optacalnych, paneuropejskich strategii finansowania. Dlatego tez

The Costs and Benefits of Integration of UE Mortgage Markets (Koszty i korzysci integracji rynkow
kredytow hipotecznych w UE), London Economics, sierpien 2005 r., str. 5.

Por. przypis 5, str. 5.

Study on the Financial Integration of European Mortgage Markets (Badania na temat finansowej
integracji europejskich rynkow hipotecznych), Mercer Oliver Wyman oraz European Mortgage
Federation, pazdziernik 2003 r., str. 77-78.
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Komisja pragnie usuna¢ nadmierne przeszkody, aby w ten spos6b zmniejszy¢ koszty
oferowania produktow hipotecznych na terenie calej UE.

Komisja jest zdania, ze poszczeg6lne instrumenty finansowania hipoteki sa w stosunku do
siebie raczej komplementarne niz substytucyjne. Celem powinno by¢ utatwienie, a nie
ograniczenie rozwoju szerokiego wachlarza instrumentéw finansowania hipoteki. Uzycie
technik finansowania, ktore przenosza ryzyko zwiazane z kredytami hipotecznymi z
podmiotéw pierwotnie udzielajacych kredytu na rynki kapitalowe, dostarcza korzysci w
postaci dywersyfikacji ryzyka oraz w zakresie kosztow finansowania. Jednakze ostatnie
doswiadczenia uwypuklaja potrzebe zagwarantowania, by tego rodzaju techniki byly uzywane
w sposob, ktory nie bedzie zagrazat stabilnosci finansowe;.

3.2 Zwigkszenie réznorodnosci produktow

Mimo Ze na terenie UE dostgpnych jest wiele roznych produktow hipotecznych, nie mozna
uznaé, by na ktérymkolwiek z krajowych rynkoéw oferowany byt peten zakres tego typu
produktow, zaréwno pod wzgledem ich charakterystyki, jak i obstugiwanej grupy
kredytobiorcow. Jest to w pewnej mierze zwiazane z czynnikami takimi jak preferencje
konsumentoéw lub rozne strategie biznesowe stosowane przez podmioty udzielajace kredytow
hipotecznych. Istnieja jednak rowniez gospodarcze i prawne przeszkody, uniemozliwiajace
kredytodawcom hipotecznym oferowanie niektorych produktow na niektorych rynkach lub
wybor okreslonej strategii finansowania. W tym zakresie czynniki ograniczajace
réznorodno$¢ produktow sa blisko zwiazane z innymi przeszkodami utrudniajacymi
transgraniczna dziatalno$¢ kredytodawcow hipotecznych.

Wzrost réznorodno$ci produktow zostat zidentyfikowany w szeregu opracowan jako element
kluczowy dla uzyskania maksymalnych korzysSci z integracji rynku hipotecznego. Jedno z
przeprowadzonych badan ocenia, ze usunigcie samych przeszkdd zwigzanych z dostgpnoscia
produktow zwigkszytoby konsumpcje w UE o 0,4%, a unijny PKB o0 0,6% na przestrzeni
kolejnych dziesigciu lat (w porownaniu do szacowanego catkowitego wzrostu konsumpcji w
UE 0 0,5%, a unijnego PKB o 0,7%)8. Inne badanie sugeruje, ze zwigkszenie réznorodnosci
produktéw doprowadzi do 10% wzrostu rozmiaréw rynku, umozliwiajacego nowym grupom
klientow dostgp do kredytu hipotecznego, a jednej czwartej obecnych kredytobiorcow
znalezienie bardziej odpowiadajacych im produktow, co przyniesie roczne korzysci w
przedziale od 0,15% do 0,30% salda kredytéw hipotecznych na cele mieszkaniowe,
odpowiadajacego 0,06-0,12% PKB w 2003 r.’

Komisja pragnie doprowadzi¢ do poszerzenia oferty produktow, ktére moglyby zaspokoié¢
potrzeby klientéw, przez zniesienie przeszkod w dystrybucji 1 sprzedazy produktow, w
szczegbdlnosci nowych i innowacyjnych produktow hipotecznych. Komisja przyznaje, ze
wiele przepisow, ograniczajacych mozliwosci transgranicznego oferowania niektérych
produktow, zostato stworzonych w celu ochrony konsumentoéw i/lub zachowania stabilnosci
finansowej. Problemy jakie miaty ostatnio miejsce na rynku kredytow subprime w Stanach
Zjednoczonych sa uzyteczna przestroga, przypominajaca jak istotne jest unikanie
nadmiernego ryzyka w zakresie tych kluczowych celéw porzadku publicznego. Komisja
chcialaby niemniej zbada¢ mozliwosci pogodzenia wigkszej roznorodnosci produktow z silng
ochrong konsumentéw oraz odpowiednia stabilno$cia finansowa.

3.3. Poprawa zaufania konsumentow

Zaciagnigcie kredytu hipotecznego jest wazna decyzja dla kazdego konsumenta. Komisja
uwaza, ze istnienie wydajnego rynku nie jest mozliwe bez pewnych siebie i $wiadomych
swoich mozliwo$ci konsumentow, ktorzy potrafia wyszukac 1 wybra¢ produkt hipoteczny
najbardziej odpowiadajacy ich potrzebom, niezaleznie od lokalizacji podmiotu udzielajacego

8
9

Por. przypis 5, str. 6.
Por. przypis 7, str. 78.
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kredyt hipoteczny. W celu dokonania wiasciwych wyboréw, konsumenci potrzebuja jasnych,
prawidlowych, wyczerpujacych oraz porownywalnych informacji na temat poszczegdlnych
produktow hipotecznych.

Komisja uznaje za konieczne, by podmioty udzielajace kredytu hipotecznego udzielaly go w
sposob odpowiedzialny, w szczegdlnosci poprzez sumienng oceng¢ mozliwosci sptaty rat przez
kredytobiorcg w kontekscie planowanej transakcji. Moga one przeprowadzi¢ taka oceng na
roézne sposoby, na przyktad konsultujac okre§lona bazg danych. Jak pokazuje trwajacy kryzys
zwiazany z kredytami subprime, nieodpowiedzialne udzielanie kredytéw oraz sprzedaz
pozyczek hipotecznych nie dopasowanych do klientow, przez kredytodawcoéw hipotecznych
lub pozbawionych skruputéw posrednikow kredytowych moze mie¢ negatywny wplyw na
gospodarke jako catos¢.

Wtasciwe doradztwo, w tym doradztwo prawne, jest waznym elementem zwigkszania
zaufania konsumentow. Doradztwo nie powinno by¢ mylone z informacja, ktéra polega
jedynie na opisie produktu. Zyczeniem Komisji jest dziatanie na rzecz wysokiego poziomu
standardow doradztwa w zakresie kredytow hipotecznych, przy rownoczesnym uznaniu faktu,
ze nie wszyscy konsumenci beda potrzebowali porad na tym samym poziomie.

3.4. Wspieranie mobilnosci klientow

Mobilno$¢ klientéw oraz sktonno$¢ konsumentéw do zmiany kredytodawcy hipotecznego
moze wptyna¢ na poziom konkurencji na rynku. Komisja pragnie utatwi¢ mobilnos¢ klientow
przez zapewnienie, by konsumentowi pragnacemu zmieni¢ kredytodawce hipotecznego nie
zostalo to utrudnione lub by nie zostat on odwiedziony od tego zamiaru z powodu istnienia
nieusprawiedliwionych przeszkdd prawnych lub gospodarczych.

Przejrzysto$¢ cenowa, mozliwa do osiagnigcia poprzez dostarczanie jasnych i
porownywalnych informacji, ma do odegrania wazna rol¢ we wspieraniu mobilno$ci
klientow. Inicjatywy majace na celu poprawe jakosci i jasnosci informacji przekazywanych
przed zawarciem umowy sa wigc niezbedne w celu zapewnienia, by konsumenci byli w pelni
Swiadomi wszystkich kosztow oraz charakterystyki produktu. Jednakze informacja nie moze
by¢ jedynym czynnikiem sprzyjajacym mobilnosci klientéw. Zwigkszanie kosztow
przeniesienia kredytu i praktyki 'sprzedazy wiazanej' (np. obligowanie klienta do otwarcia
rachunku biezacego lub zawarcia ubezpieczenia u tej samej spotki, u ktorej zaciagnat kredyt
hipoteczny) faktycznie wiaza konsumenta z danym dostawca ustug finansowych, ograniczajac
w ten sposob mobilnos¢ 1 ostabiajac konkurencje. Praktyki polegajace na zmuszaniu klientow
do przelewania pensji na konto biezace powiazane z kredytem hipotecznym moga mie¢
podobny skutek. Praktyki te maja nie tylko wptyw na mobilnos$¢ klientow, lecz moga rowniez
ograniczy¢ konkurencj¢ cenowa i produktowa na rynkach produktéw zwiazanych i wiazacych
oraz zniechgca¢ do wejscia na rynek nowe podmioty, w szczegdlnosci ustugodawcow,
ktorych specjalizacja sa produkty zwiazane.

4. OSIAGNIECIE CELOW

Komisja jest zdania, ze aby osiagna¢ wyzej opisane cele niezbedne begda dalsze prace nad
najbardziej odpowiedniem zestawem rozwiazan politycznych.

4.1. Ocena potrzeby ustanowienia odpowiednich przepisow

Na podstawie dokonanego przegladu Komisja uwaza, ze najwazniejszymi kwestiami
wymagajacymi dziatania sa: informacje na etapie przed zawarciem umowy; rzeczywista
roczna stopa oprocentowania; odpowiedzialne udzielanie oraz przedtermionowa sptata
kredytow.

Podczas gdy ogolna ocena skutkow towarzyszaca niniejszej biatej ksiedze sugeruje, ze w
niektorych obszarach ustanowienie odpowiednich regulacji byloby najbardziej skutecznym
wariantem polityki na rzecz osiagnigcia wytyczonych celow, Komisja uwaza, ze przed
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dokonaniem ostatecznej politycznej oceny najbardziej wlasciwego sposobu postgpowania w
przyszto$ci konieczna jest dalsza analiza 1 konsultacje ze stronami zainteresowanymi.
Zgodnie z zasadami lepszego stanowienia prawa, Komisja dokona w szczego6lnosci
drobiazgowej oceny skutkdw, uwzgledniajacej ilo§ciowa analiz¢ kosztéw 1 korzysci w
zakresie roznych wariantow polityki we wszystkich kwestiach, w celu zapewnienia, ze koszty
Z nimi zwiazane nie przewyzsza korzysci. Komisja uwaza, ze stwierdzenie czy dyrektywa
dostarczytaby niezbednej wartosci dodanej w tych kwestiach bedzie przedwczesne, dopoki
nie zostang przeprowadzone te szczegotowe badania i nie dobiegna konca konsultacje ze
stronami zainteresowanymi.
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Przedterminowa splata kredytu

Komisja postrzega przedterminowa sptate kredytu jako jedna z kluczowych kwestii
umozliwiajacych integracje rynkow hipotecznych w UE. Ocena skutkow podkresla
konsekwencje warunkow przedterminowej splaty dla wszystkich czterech celow Komisji.
Podkres$la ona rowniez znaczenie przedterminowej splaty kredytu dla osiagnigcia
réznorodno$ci produktow, ktora zostata uznana w trakcie badan za jeden z kluczowych
elementow przynoszacych korzysci z integracji rynkow kredytu hipotecznego. W tym
kontek$cie Komisja uwaza, ze skuteczne rozwiazanie problemu przedterminowej sptaty
kredytu, z petna §wiadomoscia réznorodnosci systemow przedterminowej splaty kredytu
obowiazujacych w poszczegdlnych panstwach cztonkowskich, umozliwi czerpanie pelnych
korzysci ze zintegrowanych europejskich rynkow kredytu hipotecznego. Komisja ma
swiadomo$¢ delikatnego charakteru tej kwestii z politycznego punktu widzenia oraz
ztozonosci problemu, jaki stanowi znalezienie odpowiedniego poziomu harmonizacji (jak
wskazuja trudnos$ci napotkane w zakresie kredytu konsumenckiego). Uwaza ona jednak, ze
wspolnie z panstwami cztonkowskimi oraz Parlamentem Europejskim ma obowiazek uczyni¢
wszystko co lezy w jej mocy, by umozliwi¢ gospodarstwom domowym korzystanie z
szerszego zakresu rozwigzan kontraktowych w momencie zawierania umow o pozyczki
hipoteczne. Komisja jest zatem zdecydowana zbada¢, w szczegdlnosci wspdlnie z panstwami
cztonkowskimi i Parlamentem Europejskim, w jakim zakresie bytoby mozliwe osiagnigcie
porozumienia w sprawie odpowiednich europejskich regulacji prawnych w zakresie
przedterminowej splaty kredytu.

W 2008 r. Komisja podejmie nastgpujace dzialania:

— niezwlocznie zbada mozliwe warianty polityki w zakresie przedterminowej splaty kredytu;

— oceni koszty 1 korzy$ci wyplywajace z poszczegdlnych opcji polityki w zakresie
przedterminowej splaty kredytu (status quo, opcja umowna lub prawo zagwarantowane
ustawowo, wysoko$¢ kompensaty itp.).

Poprawa jakosci i porownywalnosci informacji

Wstepne wyniki badan konsumenckich przeprowadzonych przez Komisj¢ pokazuja, ze
kwestia bardzo wazna dla konsumentow jest otrzymanie informacji udzielanych przed
zawarciem umowy w postaci ustrukturyzowanej, pozwalajacej na porownanie ofert. Wyniki
te wskazuja na to, ze informacje powinny by¢ podawane w sposdb wyczerpujacy, zawieraé
tabelki, konkretne przyktady i by¢ przekazywane za pomoca prostego jezyka z ograniczona
iloscig zargonu technicznego. Informacje tego typu powinny by¢ przekazywane dostatecznie
wczesnie przed zawarciem umowy.
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Pomimo waznej roli odegranej przez kodeks postgpowania w zakresie kredytow
mieszkaniowych'® (kodeks), poziom i jako$¢ informacji udostepnianych obecnie klientom
odnosnie do kredytu hipotecznego sa nadal r6zne w poszczegolnych panstwach
cztonkowskich. Komisja uwaza, ze z jednej strony kodeks jest w pewnym zakresie
przestarzaly, a z drugiej strony, ze nie stanowi pelnowartosciowego odpowiednika wiazacych
przepisoéw. Poziom przestrzegania kodeksu nie jest optymalny'’, jak réwniez brakuje w nim
efektywnych procedur monitorowania oraz mechanizméw egzekwowania, co zmniejsza jego
wiarygodno$¢ w oczach konsumentow. Dodatkowe trudnosci wynikaja z réznic w jego
stosowaniu w poszczego6lnych krajach, na przyktad w odniesieniu do momentu przekazania
europejskiego znormalizowanego arkuszu informacyjnego konsumentowi'.

Rzeczywista roczna stopa oprocentowania jest zasadniczym elementem informacji
przekazywanych konsumentowi. Istnienie r6znych metod jej obliczania i podstaw kosztowych
moze ograniczy¢ rzeczywista pordéwnywalnos$¢ poszczegolnych produktéw, w szczegolnosci
na poziomie transgranicznym, a tym samym wprowadzi¢ w btad konsumenta. Harmonizacja
rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania jest niezbedna w celu zapewnienia wysokiej
jakosci standardow informacyjnych i1 prawdziwej porownywalnosci poszczegdlnych
produktow hipotecznych w oczach konsumenta.

W 2008 r. Komisja podejmie nastgpujace dzialania:

— zakonczy prace nad poprawionym europejskim  znormalizowanym arkuszem
informacyjnym (ESIS) dotyczacym kredytow mieszkaniowych, bazujac w tym celu, w
najszerszym mozliwym zakresie, na pozytywnych wynikach'® osiagnietych przez grupe
ekspertow zlozona z kredytodawcow i kredytobiorcéw, powotang przez Komisje w 2006
r., oraz opierajac si¢ na wynikach badania konsumenckiego przeprowadzonego przez
Komisje w 2007 r.;

— przetestuje w szerszym zakresie poprawiony ESIS wséréd konsumentéw z wszystkich
panstw czlonkowskich;

— zbada do jakiego stopnia przepisy dotyczace rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania
zawarte w przedtozonym projekcie dyrektywy w sprawie kredytu konsumenckiego moga
zosta¢ rozszerzone na kredyt hipoteczny, w ich obecnym brzmieniu lub w formie
uwzgledniajacej specyfike kredytu hipotecznego;

— oceni koszty i1 korzy$ci wyplywajace z poszczegolnych wariantéw polityki.

Wspieranie odpowiedzialnego udzielania i zaciqgania kredytow

Komisja uwaza, ze z korzyscia dla wszystkich stron zainteresowanych (konsumentéw,
inwestorow, udziatowcow kredytodawcow itd.), powinno wymagac si¢ od kredytodawcow
hipotecznych i posrednikéw nalezytej oceny zdolnosci kredytowej kredytobiorcy przed

European Agreement on a Voluntary Code of Conduct on Pre-contractual Information for Home Loans
(Europejskie porozumienie w sprawie dobrowolnego kodeksu postepowania w zakresie informacji
udzielanych przed zawarciem umowy kredytu mieszkaniowego), 5.3.2001 .

Zobacz na przyklad: European Agreement on a Voluntary Code of Conduct on Pre-contractual
Information for home Loans (Europejskie porozumienie w sprawie dobrowolnego kodeksu
postepowania w zakresie informacji udzielanych przed zawarciem umowy kredytu mieszkaniowego):
Second Progress Report on implementation in the European Union (Drugi raport na temat postepow w
zakresie wdrazania w Unii Europejskie)j, European Banking Industry Committee (Komitet
Europejskiego Sektora Bankowego), 13.12.2005 r.; raport ten potwierdzil, Zze chociaz poziom
przestrzegania oraz wykonania kodeksu na niektorych rynkach jest bliski 100%, na innych rynkach
sytuacja jest mniej zadowalajaca, zobacz rowniez Monitoring wykorzystania i skutecznosci
dobrowolnego kodeksu postepowania w zakresie informacji udzielanych przed zawarciem umowy
kredytu mieszkaniowego), Institute for Financial Services (Instytut Ustug Finansowych), 17.6.2003 r.
Mortgage Industry and Consumer Dialogue Final Report, 20.12.2006 r.

W szczegolnosci w zakresie mechanizméw powiadamiania o ryzyku i kredytoéw walutowych.
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przyznaniem kredytu hipotecznego, przy uzyciu wszelkich odpowiednich srodkéw. Nalezy
réwniez zagwarantowac, by kredytodawcy hipoteczni nie byli dyskryminowani przy dostgpie
do rejestrow kredytowych innych panstw cztonkowskich oraz by dane kredytowe przeptywaty
w sposob niezaklocony, przy jednoczesnym zapewnieniu petnej zgodnosci z przepisami UE w
zakresie ochrony danych.

Komisja uwaza, ze kredytodawcy hipoteczni powinni udziela¢ peinej informac;ji i
adekwatnych wyjasnien konsumentowi, tak by ten mogt dokona¢ swiadomego wyboru, lecz
nie powinni by¢ zobligowani prawnie do §wiadczenia ustug doradczych. Ustanowienie
doradztwa ustuga obowiazkowa moze mie¢ negatywny wplyw na ceny kredytow
hipotecznych i ograniczy¢ zakres produktow, sposrod ktorych konsument moglby wybierac,
jako ze kredytodawcy hipoteczni §wiadczyliby oczywiscie ustugi doradcze dotyczace ich
wlasnych produktow. Ustugi doradcze powinny by¢ raczej $wiadczone, na zZyczenie
konsumenta, przez doradcow niezaleznych lub przez kredytodawceg. Jednakze jesli ustugi
doradcze sa $wiadczone, powinny by¢ one zgodne z najwyzszymi standardami. W tym
konteks$cie niezbedne jest, by konsumenci mieli dostep do obiektywnych ustug doradczych,
opartych na ich indywidualnym profilu i proporcjonalnych do ztozonosci produktéw oraz
rodzajow ryzyka, ktére sa z nimi zwiazane. Jest réwniez niezbe¢dne, by konsumenci
dostarczali pelnych i doktadnych informacji doradcy.

W 2008 r. Komisja podejmie nastepujace dzialania:

— przeprowadzi konsultacje ze wszystkimi stronami zainteresowanymi na temat opracownia
wysokiej jako$ci standardow w zakresie doradztwa,

— zbada do jakiego stopnia przepisy na temat niedyskryminacji przy dostgpie do rejestréw
kredytowych innych panstw cztonkowskich oraz obowiazku udzielania informacji zawarte
w przedlozonym projekcie dyrektywy w sprawie kredytu konsumenckiego moga zostaé
rozszerzone na kredyt hipoteczny;

— zbada sposoby poprawy odpowiedzialnego udzielania kredytu, wyciagajac wnioski z
kryzysu na rynku kredytow subprime w USA;

— oceni koszty 1 korzysci wyptywajace z poszczegdlnych wariantow polityki.

W celu udzielania pomocy Komisji w przygotowaniu odpowiednich srodkéw poprawiajacych
dostepnos¢, porownywalnos¢ oraz kompletnos¢ danych kredytowych, w 2008 r. zostanie
powotana grupa ekspertéw ds. historii kredytowej.

Poprawa wiedzy konsumentéw w zakresie finansow moze rowniez by¢ czynnikiem
pomagajacym im w ocenie, ktore produkty i ustugi sa najlepsze dla ich indywidualnych
potrzeb. Komunikat w sprawie edukacji finansowej opublikowany wraz z niniejsza biala
ksigga opisuje wsparcie, jakiego Komisja chciataby udzieli¢ na rzecz zapewnienia edukacji
finansowej na wysokim poziomie na terenie catej UE.

Komisja jest zdania, ze wszystkie kwestie dotyczace stosownych przepiséw w zakresie umow
kredytu hipotecznego powinny by¢ uregulowane w ramach rozporzadzenia 'Rzym I',
uzgodnionego ostatnio przez Radg i Parlament Europejski. Jezeli chodzi o prawo
obowiazujace w zakresie zabezpieczen kredytu hipotecznego, Komisja nie widzi powodu do
odstapienia od ugruntowanej zasady stosowania prawa kraju, w ktérym znajduje si¢
nieruchomos¢.

4.2. Procedury wyceny, wpisu do ksigg wieczystych i zajecia obcigzonej
nieruchomosci

Komisja uwaza, ze panstwa cztonkowskie powinny poprawié¢ efektywnos¢ procedur
zajmowania obciazonych nieruchomosci i wpisu do ksiag wieczystych. Czynniki te podnosza
koszty prowadzenia dziatalnosci przez kredytodawcow hipotecznych, zwigkszaja niepewnosé
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inwestorow co do jakosci zabezpieczen oraz podnosza koszty refinansowania, zmniejszajac
efektywnos¢ ustugodawcoOw obecnych juz na rynku oraz zniechgcajac do wejscia na rynek
nowe podmioty.

Komisja bedzie publikowac regularnie aktualizowane 'tablice wynikéw', przedstawiajace
obiektywne informacje na temat kosztéw oraz czasu trwania procedur wpisu do ksiag
wieczystych, jak réwniez procedur zajmowania obciazonej nieruchomos$ci we wszystkich
panstwach cztonkowskich.

W 2008 r., z zastrzezeniem przeprowadzenia odpowiedniej oceny skutkow, Komisja
przedstawi zalecenie, ktore zawiera¢ bedzie w szczegdlnosci nastgpujace elementy:

— zachete dla panstw cztonkowskich do zadbania o to, by ich procedury zajmowania
obciazonej nieruchomosci byly finalizowane w rozsadnych terminach i po rozsadnych
kosztach oraz by ich ksiggi wieczyste byly dostepne w trybie on-line;

— zachete dla panstw czlonkowskich do przystgpowania do EULIS"™, projektu
sponsorowanego przez realizowany przez Komisj¢ program eContent;

— zachete dla panstw cztonkowskich do poprawy przejrzystosci i wiarygodnosci ich ksiag
wieczystych, w szczeg6lnosci w zakresie ukrytych kosztow;

— zachete dla panstw czlonkowskich do utatwiania korzystania z zagranicznych raportéw
dotyczacych wyceny oraz do dzialan na rzecz opracowywania i stosowania wiarygodnych
standardow wyceny.

4.3. Polityka w odniesieniu do naruszania przepisow

Komisja bedzie kontynuowac rygorystyczng polityke w odniesieniu do naruszania przepisow.
W szczegolnosci, w 2008 r. Komisja ustali, czy:

— niektére z przepiséw krajowych, tworzacych bariery dla przeptywu danych kredytowych,
lub uniemozliwiajacych agencjom kredytowym $§wiadczenie ustug, stanowia naruszenie
Traktatu, bez uszczerbku dla przepisow UE odnosnie do ochrony danych;

— zakaz wlaczania pozyczek hipotecznych w UE nie bedacych pozyczkami krajowymi do
podstawy zabezpieczenia obligacji zabezpieczonych, istniejacy obecnie w niektorych
panstwach cztonkowskich, jest zgodny z zasadami wolnego przeptywu kapitatu 1 swobody
$wiadczenia ustug.

4.4. Dzialania nast¢gpcze po opublikowaniu raportu przez grupe ekspertow ds.
finansowania hipotecznego

Majac na uwadze cel, jakim jest zwigkszenie wydajnosci rynkéw finansowania kredytow
hipotecznych w UE, Komisja planuje kontynuowa¢ analiz¢ dotyczaca rodzaju, przyczyn oraz
rozmiarow probleméw rozpoznanych zaréwno przez grupe ekspertow ds. finansowania
hipotecznego'”, jak i grupe robocza ds. sekurytyzacji (Working Group on Securitisation)'®
dziatajaca w ramach Zgrupowania prawnikow europejskich rynkéw finansowych (European
Financial Markets Lawyers Group). Przeprowadzajac t¢ analizg, Komisja wezmie pod uwage
rozwoj sytuacji na rynkach kredytow subprime, ztozono$¢ oraz horyzontalny wymiar

Europejski serwis informacji o gruntach (EULIS), ktory liczy obecnie dziesigciu uczestnikdw, ma na
celu umozliwienie tatwego dostepu transgranicznego do informacji na temat wtasnosci i innych praw do
gruntéw oraz nieruchomosci przez Internet (www.culis.org).

Raport grupy ekspertow ds. finansowania hipotecznego, 22.12.2006 r.

Legal Obstacles to cross-border securitisation in the EU (Przeszkody prawne dla sekurytyzacji
transgranicznej w UE), European Financial Markets Lawyers Group, Working Group on Securitisation,
7.5.2007 .
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zidentyfikowanych przeszkod, jak rowniez daleko idace skutki dla wszystkich stron
zainteresowanych.
Komisja zbada w szczegdlnosci nastgpujace zagadnienia:

— praktyki rynkowe oraz standardy ostrozno$ciowe w zakresie zarzadzania ryzykiem
niezgodno$ci w zakresie plynnosci, wynikajacym na przykltad z wykorzystywania
krotkoterminowych zrodet finansowania do dtugoterminowych kredytow hipotecznych, w
szczegolnosci pod katem umiejetnosci wytrzymania napigtej sytuacji rynkowej;

— czynniki mogace zachgci¢ kredytodawcow hipotecznych do wylaczenia ryzyka z ich
bilansow;

— standardy ostrozno$ciowe oraz przejrzysto$¢ w zakresie ekspozycji bankéw na transakcje
sekurytyzacyjne powiazane bezposrednio lub posrednio z kredytem hipotecznym,;

— konieczno$¢ zastosowania dalszych srodkow zmierzajacych do poprawy przejrzystosci z
punktu widzenia inwestorow koncowych.

Komisja oczekuje, ze rynek udzieli odpowiedniej i szybkiej odpowiedzi na kwestie poruszone
przez Radg ds. Gospodarczych i Finansowych w dniu 9 pazdziernika 2007 r., w szczegdlnosci
w kwestiach przejrzystosci 1 wyceny ztozonych instrumentéw finansowych.

W zaleznosci od przyszlego rozwoju rynkéw finansowych mozna rozwazy¢ stworzenie grupy
ekspertow ds. sekurytyzacji, w celu rozwoju odpowiedniej polityki horyzontalnej w
odpowiedzi na ztozone wyzwania zwiazane z sekurytyzacja.

4.5. Dalsze badania

Zgodnie z zapowiedzia zawarta w zielonej ksigdze w sprawie detalicznych ustug
finansowych'’, Komisja przeprowadza obecnie nastepujace dziatania:

— analizuje role oraz rezim prawny, ktoremu podlegaja instytucje inne niz instytucje
kredytowe na rynkach kredytu hipotecznego w UE, w celu oceny, czy potrzebne sa
odpowiednie dziatania na szczeblu wspolnotowym. Przeprowadzone zostanie badanie,
ktorego wyniki zostana udostgpnione w 2008 r. Co do zasady, Komisja jest przychylna
temu, by umozliwi¢ instytucjom innym niz instytucje kredytowe prowadzenie dziatalno$ci
gospodarczej w zakresie udzielania kredytow hipotecznych, lecz uwaza za konieczne, by
stosowanie zasady odpowiedzialnego udzielania kredytow, stabilno$¢ finansowa oraz
skuteczny nadzor nie zostaly w zaden sposob zagrozone.

— analizuje krajowe ramy prawne, zgodnie z ktérymi sprzedawane sa produkty z kategorii
hipotecznych kredytow konsumpcyjnych, w celu oceny, czy uzasadnione jest dziatanie
na szczeblu Wspdlnoty. Przeprowadzone zostanie rowniez badanie dotyczace programow
sprzedazy produktow z kategorii hipotecznych kredytéw konsumpcyjnych, ktérego wyniki
zostang udostgpnione w 2008 r. Uznajac potencjalne znaczenie gospodarcze produktéw z
kategorii hipotecznych kredytéw konsumpcyjnych ( takich jak ,,odwrdcona hipoteka”),
Komisja ma jednoczes$nie §wiadomo$¢ potencjalnych zagrozen zwiazanych z tego typu
produktami.

W swoim komunikacie w sprawie jednolitego rynku Europy XXI wieku, opublikowanym w
listopadzie 2007 r.'®, Komisja zapowiedziata zamiar zbadania praktyk sprzedazy wigzanej
oraz innych nieuczciwych praktyk w zakresie kredytu, rachunkow bankowych, ptatnosci
oraz ubezpieczen w celu zmierzenia ich wptywu na mobilno$¢ konsumentow. Celem Komisji

17 KOM(2007) 226 z 30.4.2007 r.
18 KOM(2007) 724 z20.11.2007 i SEK(2007) 1520 z 20.11.2007.
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jest opracowanie horyzontalnej inicjatywy w sprawie nieuczciwych praktyk handlowych w
zakresie detalicznych ustug finansowych, w tym rowniez kredytu hipotecznego.
Ograniczenia zwigzane z oprocentowaniem Kredytu (np. przepisy antylichwiarskie,
ograniczenia dotyczace wahan oprocentowania, zakaz oprocentowania ztozonego itp.),
istniejace w niektorych panstwach cztonkowskich, moga ogranicza¢ transgraniczny przeptyw
niektorych produktow. Ich wptyw na réznorodnos$¢ produktow i rozwdj dziatalnosci
transgranicznej nalezy ostroznie rozpatrywa¢ w powiazaniu z faktem, ze moga one pehic
wazna rolg spoteczna oraz w zakresie ochrony konsumenta i ze obowiazuja w ograniczonej
liczbie panstw cztonkowskich. W 2010 r. Komisja opublikuje w tym konteks$cie horyzontalne
badanie, oceniajace wplyw tych przepisoOw na rynek wewngtrzny w perspektywie celow, ktore
tym przepisom przyswiecaja.
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5. WNIOSKI

W niniejszej bialej ksiedze zidentyfikowano pakiet proporcjonalnych srodkow
zaprojektowanych w celu poprawy konkurencyjnosci oraz wydajnosci rynkow kredytu
hipotecznego w UE, z korzyS$cia zar6wno dla konsumentow 1 kredytodawcow hipotecznych,
jak rowniez inwestorow. Biorac pod uwage znaczenie kredytu hipotecznego zarowno dla
obywateli UE, jak i dla gospodarki jako cato$ci, zastosowano podejscie oparte na faktach.
Wydarzenia jakie miaty ostatnio miejsce na swiatowych rynkach kredytéw hipotecznych
potwierdzity stuszno$¢ zaproponowanego podejscia, lecz ujawnily rowniez obszary, w
ktoérych konieczne jest podjecie dalszych prac. Zamiarem Komisji jest szybkie zakonczenie,
wspoOlnie ze wszystkimi stronami zainteresowanymi, oceny poszczegolnych wariantow
polityki.

Proponowane $rodki beda skuteczne, jesli beda mialy wlasciwos¢ tworzenia nowych
mozliwo$ci dla kredytodawcow hipotecznych w zakresie dostgpu do innych rynkow i
angazowania si¢ w dziatalno$¢ transgraniczng. Powinny one réwniez umozliwia¢ zwigkszenie
wydajno$ci procesu udzielania kredytéw hipotecznych, dzigki korzysciom skali i zakresu,
ktére powinny obnizy¢ koszty. Spodziewane korzy$ci wyptywajace z zastosowania tych
srodkow nalezy poréwnac z przypadajacymi kosztami.

Prace przeprowadzone dotychczas pozwalaja sadzi¢, ze mozna si¢ spodziewac znaczacych
korzysci z dziatan w kilku obszarach wskazanych w niniejszej biatej ksigdze. Wiele ze
srodkow zaprojektowanych w celu poprawy wydajnosci i konkurencyjnosci transgraniczne;j
dziatalno$ci w zakresie udzielania kredytow — zaré6wno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym
— bedzie rowniez prowadzilo do poszerzenia oferty produktéw, a ewentualnie rowniez do
obnizenia cen dla konsumentow. W biatej ksiedze podkreslono znaczenie wiasciwych
informacji, odpowiedzialnego udzielania i zaciagania kredytow oraz wysokiej jakosci
doradztwa na rzecz klientéw, ktdre sa konieczne dla zagwarantowania, by mogli oni naby¢
produkt najbardziej odpowiadajacy im potrzebom. Konsumenci powinni rowniez skorzystac¢ z
wysitkow zmierzajacych do zwigkszenia ich mobilnoS$ci przez poprawienie przejrzystosci
ofert i zredukowanie sprzedazy wiazane;j.

Podsumowujac, inwestorzy ponosiliby mniejsze ryzyko inwestujac w produkty zabezpieczone
hipoteka dzigki poprawie przejrzystosci rynku, zwigkszeniu pewnosci co do wartosci kwot
mozliwych do uzyskania z inwestycji 1 poszerzeniu zakresu mozliwos$ci inwestycyjnych w
wyniku zwigkszenia roznorodnosci produktow zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtdérnym.
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ZALACZNIK

Glowne zadania i dzialania zapowiedziane w bialej ksi¢edze

Termin zakonczenia
dzialania

Dzialanie

2008

Przygotowanie oceny skutkow dotyczacej przedterminowej sptaty
kredytu, informacji udzielanych przed zawarciem umowy, rzeczywistej
rocznej stopy oprocentowania, dostepu do rejestrow kredytowych, oceny
zdolnosci kredytowe;j i standardow doradztwa oraz konsultacje z
glownymi stronami zainteresowanymi w sprawie kwestii
przedterminowej sptaty kredytu.

2008

Badania konsumenckie dotyczace europejskiego znormalizowanego
arkusza informacyjnego

2008

Powotanie grupy ekspertow ds. historii kredytowej

2008

Opublikowanie badania na temat roli instytucji niebgdacych instytucjami
kredytowymi na rynkach hipotecznych w UE

2008

Opublikowanie badania na temat produktow z kategorii hipotecznych
kredytow konsumpcyjnych

2008

Ewentualne powolanie grupy ekspertéw ds. sekurytyzacji

2008

Analiza wytaczenia pozyczek hipotecznych w UE nie bedacych
pozyczkami krajowymi bedacych podstawa zabezpieczenia obligacji
zabezpieczonych i inne aspekty funkcjonowania rynkéw hipotecznych z
punktu widzenia swobodnego przeptywu kapitatu zagwarantowanego
przez Traktat WE

2008

Opublikowanie badania na temat praktyk sprzedazy wiazanej oraz innych
nieuczciwych praktyk w zakresie kredytu, rachunkéw bankowych,
ptatnosci oraz ubezpieczen

2008

Opublikowanie zalecenia w sprawie wpisu do ksiag wieczystych,
zajmowania obcigzonej nieruchomosci oraz wyceny nieruchomosci.

2008-2009

Opublikowanie tablic wynikéw w sprawie kosztow i czasu trwania
procedur wpisu do ksiag wieczystych, jak rbwniez zajmowania
obcigzonej nieruchomosci

2010

Publikacja badania oceniajacego potrzebg oraz uzasadnienie ograniczen
zwiazanych z oprocentowaniem kredytu ( np. przepisy antylichwiarskie,
ograniczenia dotyczace wahan oprocentowania, zakaz oprocentowania
ztozonego) pod katem ich wpltywu na rynek wewngtrzny
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