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STRESZCZENIE

ZastrzezZenie

Niniejsze sprawozdanie z oceny skutkow wiqze jedynie stuzby Komisji zaangazowane w jego
przygotowanie, a jego tekst zostal opracowany jako podstawa do zglaszania uwag i nie
przesqdza o koncowej formie jakiejkolwiek decyzji podjetej przez Komisje.

1. WPROWADZENIE

Dla wigkszo$ci obywateli europejskich kredyt hipoteczny na zakup nieruchomosci jest
najwigksza zyciowa inwestycja finansowa. Przy saldzie naleznosci z tytutu kredytow
hipotecznych na cele mieszkaniowe wynoszacym niemal 47% PKB' Unii Europejskiej, rynki
kredytu hipotecznego w UE stanowia znaczaca czg$¢ europejskiej gospodarki.

Zakonczenie procesu tworzenia jednolitego rynku ustug finansowych stanowi integralna czgs¢
lizbonskiej strategii reform gospodarczych i ma zasadnicze znaczenie dla konkurencyjnos$ci
UE na s$wiecie. Jednak mimo znacznych postgpow poczynionych w tworzeniu jednolitego
rynku ustug finansowych, integracja detalicznych ustug finansowych nie osiagnela jeszcze
petni swoich mozliwosci. Niewystarczajaca konkurencja na niektorych rynkach nie pozwala
konsumentom i kredytodawcom hipotecznym na czerpanie pelnych korzysci z jednolitego
rynku. W tym wzgledzie, ocena skutkéw powinna by¢ rozpatrywana w konteks$cie biatej
ksiegi w dziedzinie ustug finansowych na lata 2005-2010", wynikéw badania sektorowego w
sprawie bankowosci detalicznej’, zielonej ksiegi w sprawie detalicznych ustug finansowych*
oraz komunikatu w sprawie jednolitego rynku Europy XXI wicku’.

Od wielu lat Komisja przeprowadza kompleksowy przeglad rynkéw kredytow hipotecznych
na cele mieszkaniowe w UE. Przeglad ten obejmuje umowy zabezpieczone hipoteka lub
innym poréwnywalnym zabezpieczeniem uzywanym powszechnie w przypadku
nieruchomosci, jak rowniez niektore umowy kredytowe majace na celu nabycie praw
wiasnosci. Przeglad koncentruje si¢ na kredytach hipotecznych na cele mieszkaniowe, lecz w
niektorych przypadkach moze on mie¢ réwniez wptyw na kredyty hipoteczne przeznaczone
na cele handlowe.

HYPOSTAT 2005: A review of Europe's Mortgage and Housing Markets, Europejska Federacja
Hipoteczna, listopad 2006, str. 140.

KOM(2005) 629 z 5.12.2005 r.

KOM(2007) 33 z31.1.2007 r. i SEK(2007) 106 z 31.1.2007 r.

KOM(2007) 226 z 30.4.2007 r.

KOM(2007) 724 z 20.11.2007 r. 1 SEK(2007) 1520 2 20.11.2007 .
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Decyzje co do kierunku polityki Komisji zostaty przedstawione w bialej ksigdze dotyczacej
kredytu hipotecznego. Zgodnie z zasadami lepszego stanowienia prawa, wszystkie mozliwe
kierunki polityki sa starannie rozwazane a ich wptyw na rynek sumiennie oceniany z
wyprzedzeniem. Zgodnie z ta zasada przygotowano oceng skutkéw, opierajaca si¢ na
wynikach serii konsultacji i badan przeprowadzonych w latach 2003-2007°. W ocenie
skutkéw, w ramach ktoérej rozpoznane zostaty problemy dotyczace rynkow kredytu
hipotecznego w UE, przedstawiono cele Komisji odno$nie do kredytu hipotecznego,
rozwazono poszczegdlne warianty polityki stuzace osiagnigciu tych celdéw oraz oceniono ich
mozliwy wplyw.

Decyzje polityczne przedstawione w biatej ksiedze zostana dalej rozwinigte w Scistej
wspoOtpracy z wszystkimi gtdwnymi stronami zainteresowanymi i stana si¢ przedmiotem
odpowiedniej oceny skutkéw przed ich przyjeciem.

2. PROBLEMY ZWIAZANE Z RYNKAMI KREDYTU HIPOTECZNEGO W UE

Po przeprowadzeniu drobiazgowej analizy rynkow kredytu hipotecznego w UE oraz biorac
pod uwagg informacje zebrane w wyniku szerokich konsultacji, zidentyfikowano szereg
problemow’, ktore dziela sig na cztery ogdlne kategorie: przeszkody dotyczace
transgranicznego udzielania kredytéw hipotecznych, ograniczona réznorodnos¢ produktdw,
niski poziom zaufania konsumentéw oraz ograniczona mobilno$¢ klientow.

2.1. Przeszkody dotyczace transgraniczego prowadzenia dzialalnoSci przez
kredytodawcow hipotecznych

Rézniace si¢ od siebie ramy prawne oraz regulacje w zakresie ochrony konsumenta,
fragmentacja infrastruktury, jak réwniez rozne ramy prawne w zakresie finansowania
kredytéw hipotecznych tworza prawne i gospodarcze przeszkody, ograniczajace mozliwosci
wejscia na rynek oraz rozwoj efektywnych strategii finansowania kredytu hipotecznego.
Skutkuje to ograniczona roznorodnoscia produktow oraz wyzszymi cenami dla konsumentow.
Przeszkody gospodarcze (np. koszty dostepu do infrastruktury, jak rowniez potrzeba adaptac;ji
produktow, modeli biznesowych i strategii cenowych) podnosza koszty prowadzenia
dziatalnos$ci w innym panstwie cztonkowskim. Przeszkody gospodarcze podnosza rowniez
koszty finansowania pozyczek hipotecznych dla kredytodawcow hipotecznych, zmniejszajac
tym samym mozliwosci osiagnigcia korzysci skali oraz zniechgcajac kredytodawcow
hipotecznych do stosowania instrumentéw rynku kapitatowego finansujacych kredyt
hipoteczny. Przeszkody te zniechecaja nowe podmioty do wejscia na rynek, ograniczaja
konkurencjg oraz podnosza ceny dla konsumentow.

6
7

Zobacz: zatacznik 2.
Zobacz: zatacznik 3.
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Przeszkody prawne uniemozliwiaja lub komplikuja oferowanie niektorych produktéw lub
dostep do infrastruktury rynkowej, ograniczajac tym samym konkurencjg i powstrzymujac
innowacje. W niektérych krajach niektorzy kredytodawcy hipoteczni w ogdle nie moga
prowadzi¢ dziatalno$ci. Wiele z tych ograniczen prawnych, istniejacych w celu ochrony
konsumentow lub stabilno$ci finansowej kredytodawcow hipotecznych, moze posrednio
ogranicza¢ dostgp konsumentow do pozyczek hipotecznych. Przepisy prawne lub ich brak w
niektorych panstwach cztonkowskich moga réwniez mie¢ znaczacy wptyw na wybor technik
finansowania, a tym samym na réznorodno$¢ produktow.

Poszczegdlne problemy, ktore ograniczaja transgraniczng dziatalno$¢ kredytodawcow
hipotecznych, zostaty zidentyfikowane w nastgpujacych obszarach: informacje udzielane
przed zawarciem umowy, przedterminowa splata kredytu, sprzedaz wiazana, rejestry
kredytowe, wycena, procedury zajmowania obcigzonej nieruchomosci, wpis do ksiag
wieczystych, prawo wlasciwe, ograniczenia dotyczace stop procentowych oraz finansowanie
kredytu hipotecznego.

2.2 Ograniczona réznorodnos¢ produktow

Kredytobiorcy w UE maja obecnie dostgp do szerokiego zakresu produktéw na rynku
pierwotnym. Zaden z krajéw nie moze by¢ jednak postrzegany jako ten, ktory oferuje peten
zakres dostgpnych produktow, zaréwno pod wzgledem ich charakterystyki, jak i obslugiwane;j
grupy kredytobiorcow®. Fakt ten jest zwiazany z kilkoma czynnikami, np. preferencjami
konsumentoéw i réznicami kulturowymi, oraz tym, ze kredytodawcy hipoteczni moga mie¢
roézne apetyty na ryzyko. Jest to jednak réwniez zwiazane z istnieniem gospodarczych i
prawnych przeszkoéd w niektorych panstwach cztonkowskich, ktore uniemozliwiaja
kredytodawcom hipotecznym oferowanie niektérych produktow na niektorych rynkach lub
wybor preferowanej przez nich strategii finansowania, co ogranicza wybor po stronie popytu
oraz zmniejsza konkurencjg po stronie podazy.

Poszczegblne problemy, ktore ograniczaja réoznorodnos$¢ produktow, zostaty zidentyfikowane
w nastgpujacych obszarach: przedterminowa sptata kredytu, ograniczenia zwiazane z
oprocentowaniem kredytu, szereg kwestii zwigzanych z finansowaniem kredytow
hipotecznych, obowiazek bycia instytucja kredytowa.

2.3. Niski poziom zaufania konsumentow

Konsumenci w UE nabywaja nadal w przewazajacej mierze produkty hipoteczne na rynku
lokalnym: nie dokonuja oni prawie nigdy tego typu zakupow bezposrednio w innym panstwie
cztonkowskim’. Chociaz z badan wynika, ze wigkszo$é konsumentow zamierza dalej
zaciagac kredyty hipoteczne na rynku lokalnym, niektorzy z nich rozwazaja zakup tego typu
produktow w przysztosci bezposrednio w innym panstwie cztonkowskim'’. Zjawisko to moze
by¢ przypisane, migdzy innymi, dwoém powodom: brakowi wiedzy konsumentéw o ofercie w
innych panstwach cztonkowskich'' oraz brakowi zaufania ze strony konsumentow.
Niewystarczajace lub zle informacje, obawy co do poszanowania ich praw lub staba ochrona
prawna w przypadku wystapienia przeciwnosci, jak rowniez potrzeba porozumiewania si¢ w
innym jezyku zostaly wymienione przez konsumentow'? jako czynniki, ktére powstrzymuja
ich przed zaciagnigciem kredytu za granica. Asymetria informacji miedzy kredytodawca
hipotecznym a kredytobiorca moze rowniez stanowi¢ czynnik znieksztalcajacy rynek.

§ Zobacz: zatacznik 1.

Public Opinion in Europe on Financial Services (Opinia publiczna na temat ustug finansowych w
Europie), Specjalny Eurobarometr 230, sierpien 2005 r., str. 39 i zatacznik (Q4a). Nalezy zauwazyc¢, ze
te dane nie uwzgledniaja przypadku konsumentow, ktorzy zaciagaja kredyt hipoteczny lokalnie w celu
finansowania nieruchomosci za granica.

Por. przypis 9, str. 42 i zatacznik (Q4b).

Internal Market — opinions and experiences of citizens in EU-25 (Rynek wewngtrzny — opinie i
doswiadczenia obywateli UE-25), Specjalny Eurobarometr 254, pazdziernik 2006 r., str. 59 (QD16).
Por. przypis 9, str. 47 i zatacznik (Q4c).
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Poszczegodlne problemy, ktore maja wptyw na zaufanie konsumentow, zostaty
zidentyfikowane w nastgpujacych obszarach: informacje udzielane przed zawarciem umowy,
edukacja finansowa, dopasowanie produktu, przedterminowa sptata kredytu oraz prawo
wiasciwe.

24. Ograniczona mobilnos¢ klientow

Mobilno$¢ klientéw oraz sktonno$¢ konsumentéw do zmiany kredytodawcy hipotecznego
moze wptyna¢ na poziom konkurencji na rynku. Na mobilno$¢ klientéw wplyw maja gtéwnie
dwa czynniki:

e Niektorzy konsumenci wola nie zmienia¢ umowy kredytu hipotecznego i tym samym
pozostana klientami ich obecnego, lokalnego dostawcy kredytowego.

e Konsumenci moga by¢ skonfrontowani z wysokimi kosztami zmiany kredytodawcy. W
niektorych przypadkach, konsumenci nie sa faktycznie w stanie rozwigza¢ umowy o
udzielenie kredytu hipotecznego w zwiazku z ograniczeniami. W innych przypadkach,
wysokie koszty zmiany kredytodawcy (np. oplaty zwiazane z przedterminowa sptata
kredytu oraz niektore koszty administracyjne) lub koszty zawarcia nowej umowy o kredyt
hipoteczny (np. koszty poszukiwania nowej oferty) moga przewazac nad korzysciami.

Poszczegdlne problemy, ktore ograniczaja mobilnos¢ klientdw, zostaty zidentyfikowane w
nastepujacych obszarach: informacje udzielane przed zawarciem umowy, przedterminowa
sptata kredytu, sprzedaz wiazana, rejestry kredytowe, oraz ksiggi wieczyste.

3. ARGUMENTY NA RZECZ DZIALAN NA POZIOMIE UE

Zgodnie z Traktatem WE rynek wewngtrzny charakteryzuje si¢ zniesieniem przeszkod dla
swobodnego przeplywu towardéw, osob, ustug i kapitatu. Budowa jednolitego rynku kredytow
hipotecznych na cele mieszkaniowe jest daleka od zakonczenia ze wzgledu na istnienie
réznego rodzaju przeszkdd. Przeszkody te powaznie ograniczaja poziom dziatalno$ci
transgranicznej w zakresie kredytow hipotecznych zar6wno po stronie podazy, jak i popytu,
zawezajac tym samym konkurencj¢ oraz oferte rynkowa. W konsekwencji podmioty
udzielajace kredytow moga nie wykorzystywaé catego swojego potencjatu, kredytobiorcy
maja dostep do mniejszej ilosci konkurencyjnych ofert, bardziej ograniczonego wyboru
produktow, a niektore kategorie kredytobiorcow moga zostaé¢ zmarginalizowane lub nawet
wylaczone z tego rynku.

Wiyniki kilku badan' wskazuja na to, ze integracja rynkéw kredytu hipotecznego w UE moze
przynies¢ korzysci. Ocenia sig, ze na przestrzeni dziesigciu lat (2005-2015) do 2015 r.,
integracja rynkéw kredytu hipotecznego mogtaby zwigkszy¢ PKB Unii Europejskiej 0 0,7% a
spozycie prywatne o 0,5%. Wartos$¢ biezaca netto catkowitych kosztow 1 korzysci zwiazanych
Z nowymi inicjatywami, szacowana przez badanie London Economics dla dziesigcioletniego
okresu (2005-2015), wynosi 94,6 miliarda EUR lub 0,9% PKB Unii Europejskiej w 2005 r.",
Inne badanie ocenia roczne korzysci wyplywajace ze zwigkszenia wydajnosci oraz integracji
rynkow kredytu hipotecznego w UE na poziomie rownym 0,3-0,6% salda kredytow

Zobacz na przyktad: The Costs and Benefits of Integration of UE Mortgage Markets (Koszty i korzySci
integracji rynkéw kredytow hipotecznych w UE), London Economics, sierpien 2005 r., str. 5. Study on
the Financial Integration of European Mortgage Markets (Badania na temat finansowej integracji
europejskich rynkéw kredytow hipotecznych), Mercer Oliver Wyman oraz European Mortgage
Federation, pazdziernik 2003 r., str. 5. Risk and Funding in European Residential Mortgages (Ryzyko i
finansowanie europejskich kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe), Mercer Oliver Wyman and
the Mortgage Insurance Trade Association, kwiecien 2005 r., str. 5.

The Costs and Benefits of Integration of UE Mortgage Markets (Koszty 1 korzysci integracji rynkow
kredytow hipotecznych w UE), London Economics, sierpien 2005 r., str. 5.
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higotecznych na cele mieszkaniowe w UE, ktore jest z kolei réwne 0,12-0,24% PKB w 2003
..

UE nie bedzie w stanie w prosty sposob zaradzi¢ niektérym mniej namacalnym czynnikom
zwiazanym z udzielaniem kredytéw hipotecznych na bazie transgranicznej, takim jak jezyk,
odleglos¢, preferencje konsumentoéw lub strategie biznesowe kredytodawcow hipotecznych.
Jednakze odpowiednie inicjatywy polityczne UE moga zosta¢ ukierunkowane na inne
czynniki uniemozliwiajace prowadzenie dziatalno$ci lub powodujace znaczny wzrost kosztow
dzialalnos$ci w zwiazku ze sprzedaza lub zaciaganiem kredytu hipotecznego w innym
panstwie cztonkowskim.

4. CELE POLITYKI
W celu zaradzenia rozpoznanym problemom, zostaly ustalone cztery ogélne cele'®.

e ulatwienie transgranicznego udzielania i1 finansowania kredytow hipotecznych poprzez
zniesienie przeszkod 1 zmniejszenie kosztow zaangazowania w dzialalnos$¢ transgraniczna
w celu zapewnienia otwartych rynkow oraz silnej konkurencji;

e poszerzenie oferty produktow, ktore moglyby zaspokoi¢ potrzeby klientow, przez
zniesienie przeszkod w dystrybucji i sprzedazy produktow na terenie catej Europy, w tym
réwniez innowacyjnych i nowych produktéw hipotecznych.

e zwigkszenie zaufania konsumentdw przez zapewnienie, by byli oni §wiadomi swoich
mozliwo$ci w zakresie podejmowania decyzji i korzystali z ochrony na wysokim
poziomie;

Study on the Financial Integration of European Mortgage Markets (Badania na temat finansowej
integracji europejskich rynkow kredytow hipotecznych), Mercer Oliver Wyman oraz European
Mortgage Federation, pazdziernik 2003 r., str. 5.

Poszczegodlne cele indywidualnych srodkow zostaty opisane w sposob szczegdlowy w zataczniku 3.
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e ulatwienie mobilno$ci klientow przez zapewnienie, by konsumentowi pragnacemu zmienic¢
kredytodawce hipotecznego nie zostato to utrudnione lub by nie zostal on odwiedziony od
tego zamiaru z powodu istnienia przeszkdod prawnych lub nieusprawiedliwionych
przeszkod gospodarczych.

Réwnoczesne osiagnigcie powyzszych celow nie odbedzie si¢ bez trudnosci. Pogodzenie
wysitkow zmierzajacych do zwigkszenia réznorodnosci produktow z dziataniami
utatwiajacymi mobilno$¢ klientow oraz wspierajacymi wzrost zaufania konsumentdéw, na
przyktad poprzez zapewnienie odpowiedniego poziomu ochrony, beda stanowi¢ szczegdlnie
trudne wyzwania w dziedzinie polityki.

5. OCENA I POROWNANIE WARIANTOW POLITYKI

5.1. Wyboér najbardziej odpowiedniego zestawu rozwigzan politycznych

W celu ustalenia najwlasciwszej odpowiedzi politycznej stuzacej osiagnigciu ustalonych
celow, przeprowadzono kompleksowa analizg 1 porownanie poszczegdlnych wariantow
polityki. Dla kazdego ze zidentyfikowanych probleméw rozwazono nast¢pujacy zakres
wariantow polityki: brak dzialan; stworzenie 'tablic wynikéw'; wydanie wytycznych;
publikacja zalecenia; zachgta do samoregulacji; egzekwowanie istniejacego prawodawstwa
UE; przedstawienie nowych przepisow. Niektore z wariantow zostaty wyeliminowane jako
nierealistyczne lub w oczywisty sposob nieefektywne pod wzgledem kosztéw. W innych
obszarach (takich jak np. ograniczenia dotyczace oprocentowania, mozliwo$¢ transferu
portfeli kredytowych, papiery warto$ciowe zabezpieczone kredytami hipotecznymi na cele
mieszkaniowe oraz kwestia instytucji niebgdacych instytucjami kredytowymi) oczywiste jest,
ze konieczne jest przeprowadzenie dalszej analizy przed zaproponowaniem jakichkolwiek
uzytecznych wariantow polityki.

Wptyw wszystkich wiarygodnych wariantow zostat ostroznie i doktadnie oceniony, biorac
pod uwagg ich pozytywne/negatywne i bezposrednie/posrednie skutki. Gtownym kryterium
uzytym do porownania poszczegdlnych wariantéw jest efektywnos¢ kazdego z nich w
zakresie osiagnigcia wyznaczonych celéw. Tam gdzie wydawato sig to rozsadne na tym etapie
przegladu, wzigto tez dodatkowo pod uwage inne aspekty, takie jak efektywno$¢ kazdego z
wariantow oraz ich wptyw na poszczegolne grupy stron zainteresowanych. Na podstawie tej
oceny, nieefektywne warianty polityki zostaly odrzucone. W ramach oceny skutkow
zidentyfikowano pakiet najbardziej efektywnych wariantow polityki, ktore przyczynityby si¢
do osiagnigcia wyznaczonych celéw. W kilku obszarach uznano, ze konieczne jest podjgcie
szeregu dodatkowych $rodkow.
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Ocena skutkow zawiera wniosek, ze prawodawstwo jest w kilku obszarach najbardziej
efektywnym wariantem polityki (np. w zakresie informacji udzielanych przed zawarciem
umowy, dopasowania produktéw, rejestréw kredytowych), oraz ze w niektorych przypadkach
jest jedynym efektywnym rozwiazaniem (np. rzeczywista roczna stopa oprocentowania —
APRC, przedterminowa sptata kredytu). Jednakze chociaz prawodawstwo bytoby najbardziej
efektywnym wariantem z punktu widzenia osiagnigcia wyznaczonych celéw, nalezy jeszcze
oceni¢, czy koszty wdrozenia tego prawodawstwa nie przewyzsza korzysci jakie beda z niego
wyptywac. Jest to szczegdlnie istotne w obszarach takich jak informacje udzielane przed
zawarciem umowy i dopasowanie produktu, gdzie dziatanie w zakresie samoregulacji
mogloby by¢ rowniez potencjalnie, cho¢ w mniejszym stopniu, skuteczne lecz bardziej
efektywne pod wzgledem kosztow. To samo dotyczy APRC oraz przedterminowej splaty, w
zakresie ktorych prawodawstwo zostato uznane za najlepszy wariant. W konsekwencji, w celu
ustalenia czy najlepszym rozwigzaniem bedzie prawodawstwo czy samoregulacja, nalezy
przeprowadzi¢ poglebiona ilosciowa oceng skutkéw. Samoregulacja zostala rowniez sama w
sobie zidentyfikowana jako efektywny wariant polityki w innych obszarach (np. rejestry
kredytowe, sprawozdawczos¢ w zakresie finansowania kredytowego).

W ocenie skutkow stwierdza sig, ze niezobowiazujace srodki takie jak publikacja 'tablic
wynikow' (np. procedury zajmowania obciazonej nieruchomosci, wpis do ksiag wieczystych)
oraz zalecenie (np. wycena nieruchomosci, procedury zajmowania obcigzonej nieruchomosci,
wpis do ksiag wieczystych) moga stanowi¢ skuteczne rozwiazanie dla zidentyfikowanych
probleméw. W kilku obszarach rozwaza si¢ rowniez egzekwowanie istniejacych przepisow
UE (np. rejestry kredytowe, obligacje zabezpieczone). W kilku obszarach (np. prawo
wlasciwe, Bazylea I, edukacja finansowa, wskazniki cen nieruchomosci), istniejace polityki
UE zostaly wskazane jako czynnik, ktory moze pomdc w rozwigzaniu istniejacych
probleméw. Ostatecznie z oceny skutkow wynika réwniez, ze niektore specyficzne problemy
w zakresie obligacji zabezpieczonych oraz papierow wartosciowych zabezpieczonych
kredytami hipotecznymi na cele mieszkaniowe nie wymagaja podjgcia Zadnych dzialan.

5.2. Skutki dla stron zainteresowanych

Pakiet srodkow begdzie miat bezposrednie i posrednie skutki dla konsumentéw. W zakresie
skutkow posrednich, liczne ze srodkow zaprojektowanych w celu poprawy wydajnosci 1
konkurencyjnosci transgranicznej dziatalnosci w zakresie udzielania kredytow — zaréwno na
rynku pierwotnym, jak i wtérnym — bg¢da prowadzity do poszerzenia oferty produktow, a
ewentualnie rowniez do obnizenia cen dla konsumentow.

Zwigkszona mobilnos¢ klientéw, bedaca wynikiem kilku wariantéw polityki (np. informacje,
rejestry kredytowe, sprzedaz wigzana) powinna rowniez doprowadzi¢ do stworzenia bardziej
konkurencyjnego srodowiska 1 ogdlnie do obnizki cen. W zakresie skutkow posrednich,
gléwne wysitki powinny koncentrowac si¢ na zapewnieniu, by konsumenci nabywali
produkty kredytu hipotecznego najbardziej odpowiadajace ich potrzebom, co zwigkszy ich
zaufanie. Cel ten zostanie osiagnigty dzigki lepszej informacji, doradztwu oraz ocenie
zdolnosci kredytowej. Jesli konsumenci beda wybiera¢ produkt najbardziej odpowiadajacy
ich potrzebom, ryzyko utraty swojej nieruchomosci zostanie zminimalizowane. Jednocze$nie
srodki te przetoza si¢ na podwyzszenie kosztow kredytodawcoOw hipotecznych, a tym samym
begda miaty negatywny wptyw na ceny kredytow hipotecznych, jak réwniez, cho¢ w
mniejszym stopniu, na roznorodno$¢ produktéw. Podczas gdy wptyw netto jest trudny do
ocenienia w wymiarze ilo§ciowym, catkowite korzys$ci sa postrzegane jako pozytywne.

Dla kredytodawcow hipotecznych pakiet sSrodkow wiaze si¢ zarowno z kosztami, jak 1
korzy$ciami. Korzy$ci moga zosta¢ osiagnigte poprzez zwigkszenie efektywnosci procesu
udzielania kredytéw hipotecznych, co bedzie prowadzito do nizszych kosztéw: obnizki
kosztow refinansowania, wpisu do ksiag wieczystych oraz dostgpu do informacji dotyczacych
kredytu. Kredytodawcy hipoteczni beda rowniez mogli skorzysta¢ na zwigkszeniu poziomu
przejrzystosci w kilku obszarach (rejestry kredytowe, ksiggi wieczyste, procedury
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zajmowania obcigzonej nieruchomosci, wskazniki cen nieruchomosci). Dodatkowo wzrostyby
roéwniez w sposob oczywisty mozliwosci kredytodawcow hipotecznych w zakresie dostgpu do
innych rynkow oraz zaangazowania w dziatalno$¢ transgraniczna, oferujac sposobno$¢ do
rozszerzenia dziatalno$ci. Pakiet srodkow oferuje korzysci dla kredytodawcow hipotecznych,
jednak koszt jego wdrozenia nie powinien by¢ niedoceniony. Procedury na poziomie tzw.
back-office beda musiaty zosta¢ zmienione oraz konieczne bedzie zapewnienie zgodno$ci z
przepisami prawnymi. Nalezy jednak podkresli¢, ze §rodki, ktore wiaza si¢ z najwyzszymi
kosztami dla kredytodawcoéw hipotecznych, przynosza jednocze$nie najwigksze korzysci
konsumentom.

Inwestorzy beda narazeni na nizsze ryzyko inwestujac w produkty zabezpieczone produktami
hipotecznymi w wyniku dziatania kilku czynnikow. Po pierwsze, zwigkszenie przejrzystosci
rynku ulatwi wyceng ryzyk zwiazanych z produktem i umozliwi dokonanie bardziej
precyzyjnych poréwnan migdzy poszczegdlnymi produktami inwestycyjnymi
zabezpieczonymi hipoteka. Po drugie, w razie niewyptacalno$ci, inwestorzy bgda mieli
wigksza pewno$¢ co do mozliwej do odzyskania wartosci swoich inwestycji. W koncu
inwestorzy beda rowniez mogli korzystaé z szerszego zakresu mozliwo$ci w zakresie
inwestowania w wyniku wzrostu réznorodnosci produktéw na rynkach pierwotnym i
wtornym.

Koszty jakie poniosa panstwa czlonkowskie dzielg si¢ og6lnie na dwie kategorie: koszty
wdrozenia prawodawstwa 1 zalecen, koszty gromadzenia danych do tablic wynikow oraz
wskaznikow cen nieruchomosci. Poziom kosztow zalezy od tego, do jakiego stopnia
poszczegolne panstwa cztonkowskie posiadaja juz zblizone prawodawstwo lub procedury.
Koszty wdrozenia prawodawstwa przez panstwa cztonkowskie moga by¢ zmniejszone przez
wybor wariantu samoregulacji zamiast prawodawstwa. Jednakze, zgodnie z tym co zostato
przedstawione powyzej, wybdr srodkow polegajacych na samoregulacji bedzie si¢ odbywat
kosztem skutecznos$ci polityki, chyba ze przystapienie do rozwiazan samoregulacyjnych oraz
ich przestrzeganie moze zosta¢ zapewnione przez zapewnienie odpowiednich mechanizméow
egzekwowania prawa. Jesli mechanizmy egzekwowania prawa miatyby by¢ potencjalnie
wdrazane przez panstwa cztonkowskie, ponosityby one rowniez zwiazane z tym koszty.
Szczegodtowe ilosciowe badanie skutkow bedzie niezbedne, by w pelni oceni¢ wplyw netto
srodkoéw samoregulacyjnych w poréwnaniu z wariantem polegajacym na podjgciu dziatan
prawodawczych dla poszczegolnych stron zainteresowanych, zanim zostanie podj¢ta
ostateczna decyzja.
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