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Doceniajac wage opublikowanej przez Komisje Furopejska w lipcu br. Zielonej Ksiegi
dotyczace] rynku kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej oraz uwzgledniajac znaczenie
tego scktora dla gospodarki calej Unii Europejskiej, przekazuj¢ w zalgezeniu nasze
stanowisko wobec poszezegdlnych zagadnien poruszonych w tym dokumencie.

Pragne przy tej okazji wyrazi¢ swoje uznanie dla Komisji Furopejskiej, a zwlaszeza dla
Dyrekeji Generalnej ds. Rynku Wewngtrznego i Uslug, za wysilek wiozony w przygotowanie
Zielonej Ksiegi.

Przedstawiajac stanowisko Rzadu Rzeczypospolite] Polskiej wobec propozycji zawartych w
Zielonej Ksigdze cheialbym przede wszystkim poinformowac, ze popieramy inicjatywy
zmierzajace do dalszego rozwoju rynkéw ustug finansowych w Unii Europejskiej.

Nalezy mie¢ jednak na uwadze. co zostalo réwniez podkreslone w Zielonej Ksiedze, ze z
uwagi m.in. na réznorodnosé systeméw finansowania rynku nieruchomosci, stopien ich
rozwoju i potencjalu, zréznicowanie profili kredytobiorcéw, struktur dystrybucyjnych,
termindw zapadalnosci kredytéw czy sposobow finansowania tego rodzaju dziatalnosei zakres
prac harmonizacyjnych moze by¢ w tym przypadku znacznie ograniczony. Dlatego tez
wdrozenie przedsiewzie¢ harmonizacyjnych powinno by¢ poprzedzone szezegdlowy analiza
skutkow podejmowanych dziatan.

W opinii Rzadu Rzeczypospolitej Polskiej dopiero na podstawie powyzszej analizy mozna
rozwazad réznego rodzaju dziatania, w tym legislacyjne. ktérych celem byloby ujednolicenie
poszezegblnych kwestii w ramach wszystkich panstw czlonkowskich. Nalezy zauwazyé, ze
podobne podejscie zaprezentowala Komisja Europejska w Zielonej Ksiedze w sprawie
polityki dotyczacej ustug finansowych, zgodnie z ktérym dzialania legislacyjne beda
podejmowane tylko wowezas, gdy beda one przynosi¢ wyrazne korzysci ekonomiczne
przemystowi, rynkom i konsumentom.

Z uwagl na zasadnicze znaczenie, jakie dla wyznaczenia dalszych kierunkéw rozwoju

jednolitego rynku ustug finansowych beds mialy obecna Zielona Ksigga i przyszla Biala




Ksiega, strona polska dokonala doglebnej analizy propozycji Komisji Europejskiej. Nasze
stanowisko zostalo wypracowane na podstawie analiz przeprowadzonych przez instytucje
rzadowe oraz Narodowy Bank Polski. Ponadto, dokument Komisji Europejskiej poddano
szerokim konsultacjom z przedstawicielami polskiego sektora uslug finansowych, w tym z
licznymi  instytucjami  finansowymi, organizacjami 1 stowarzyszeniami branzowymi.
Szezegotowe stanowisko Rzadu do poszezegélnveh zagadnien poruszonyveh w Zielonej
Ksiedze zalagczone jest do niniejszego listu, niemnie] w tym miejscu cheialbym podkredlic, ze
Rzad popiera fe inicjatywy Komisji, ktére wplywad beda na:

- zréwnanie pozycjl prawnej konsumentdéw - kredytobiorcdw w ramach jednolitego
rvnku oraz

- polepszenie warunkow dla funkcjonowania instytucji kredytowych.

Celom powyzszym, w opinil Rzadu sluzg i na poparcie zastugujg w szezegolnoscei propozycje
Zielonej Ksiggi odnoszace sig w szezegdlnosei do:

- stopniowego (z odpowiednim okresem przejSciowym) wprowadzenia jednolitego
prawodawstwa opartego na Dobrowolnym Kodeksie Postgpowania w  zakresie
przedkontraktowego udzielania informacji w przypadku kredvtéw hipotecznych,

- wprowadzenia jednolitych zasad obliczania rocznej stopy procentowej na poziomie Unii
Europejskiey,

- wprowadzenia jednolitych standardéw procesu wyceny nieruchomodei i kwalifikacyi
rzeczoznawcOw majatkowych,

- promocji i zwigkszenia uprawnien arbitrazu konsumenckiego,

- lhikwidacji nierdwnych praw dotyczacych dostepu instytucii kredytowych do baz danych
o kredviobiorcach.

Rzad polski jest przeciwny natomiast tym rozwigzaniom, ktore w jego opinii wywotaé moga
negatywne konsekwencje dla uprawnien konsumentéw oraz rozwoju rynku kredytu
hipotecznego, to jest:

- ograniczeniu konkurencji na rynku kredytow hipotecznych,
- zmniejszeniu dostepnoser kredytu oraz
- pogorszeniu sytuacji prawnej kredytobiorcow.

Majac powyZsze na uwadze przedstawiamy negatywne stanowisko do nastepujacych
propozycji omawianych w Zielonej Ksiedze:

§

wprowadzenie przepisow regulujacych maksymalne oprocentowanie kredytow,
- umozliwienie swobodnego wyboru prawa dla umowy kredytowej,
- ustalenie jednolitego formularza dla umowy kredytowej,

- ustalenie  jednolitych regul dotyczacych mozliwodei  wezedniejsze]  splaty
zaciggnietego kredytu (w tym wprowadzenie oplat za wezedniejszg splate) oraz

- wprowadzenie obowigzkowego doradztwa dla kredytobiorcow.

Pragne ponadto ustosunkowaé si¢ do opublikowanego w dniu 12 wrzeénia br. przez Komisje
Europejska badania London Economics pt. Koszty i korzysci integracii rynkdéw kredytu
hipotecznege w Unii Europejskiej. Raport ten prognozuje wzrost wartosci portfela
hipotecznego w Polsce do 35,5% PKB w 2015 r. {w pordwnanin 7z 4,9% PKB w 2004 r.).
Warunkiem ku temu jest, zdaniem analitykdw, integracja rynkéw hipotecznych. Zakiada sig
rbwniez, ze integracja przysporzylaby polskiej gospodarce 400-500 mld zi pieniadza
kredytowego z zabezpieczeniem hipotecznym, kiéry bedzie pochodzit po czesct z




transgranicznego finansowania bankow. Wedlug tego samego rapmm bez integracji rynkdw
hipotecznych przyrost portfela hipotecznego w stosunku do PKB w Polsce w 2015 nastapitby
tylko do wysokosei 13,9%. Wedlug te £0 samego raportu dodatkowy wzrost PKB w Polsce w
zwigzku 7 planowang integracja ma wynieéé 1,2%.

Jak si¢ wydaje raport ten nie uwzglednia realnego popytu na kredyt hipoteczny. Skupiajac sie
na mozliwej dodatkowej podazy kredytéw hipotecznych nie uwzglednia on, czy ta dodatkowa
podaz bedzie mogla by{: realnie zaabsorbowana przez polskich klientéw. Jesli uwzglednimy
takie czynniki jak poziom bezrobocia, inflacja, ewentualna fluktuacja cen, to moze sic okaza¢,
ze prognozowane przyrosty kredytéw hipotecznych (w zwigzku z integracja rynkéw
hipotecznych) dla takich krajow jak Polska sa zawyzone.

W tym miejscu nalezy zwrdcié uwage na koszty, ktére zwigzane bylyby z wdrozeniem
propozycji zawartych w Zielonej Ksiedze, a ktore bylyby ponoszone przede wszystkim przez
instytucje finansowe oraz posrednio przez ich klientdéw. Jak prezentujemy to w naszym
stanowisku, Polska nalezy do krajow, w ktérych pakiet rozwiazan rozwazany w Zielonej
Ksigdze odnosnie ochrony konsumenta bylby w wigkszodei nowoscia, stad koszty zwiazane 7
Jjego wdrozeniem bylby relatywnie znacznie wyzsze niz w wickszodei pozo";tai‘z’f:h panstw
Unii Europejskiej, gdzie zostal on juz wdrozony w 90%. Poza tym nalezy mie¢ jeszcze na
wzgledzie ingerencje w  systemowe rozwiazania, jak np. funkcjonowanie rejestréw
nieruchomosei, ktérych koszty musialyby zosta¢ pokryte przez budzet pafistwa. W zwiazku z
powyzszym mozliwy jest w naszej ocenie ujemny bilans kosztéw i korzysei wprowadzenia-
proponowanych w Zielonej Ksigdze rozwigzan w Polsce, szczegdlnie w najblizszych kilku
latach.

Stad tez uwazamy, Ze szybkie wprowadzenie szerokiego zakresu jednolitych regul, a w
szezeg6lnosel obowiazkow prawnych, kidre bedg musiaty byé wdrozone i przestrzegane przez
instytucje kredytowe we wszystkich krajach czlonkowskich, moze napotkaé znaczne
trudnosci natury ekonomicznej 1 prawnej. Kraje ze slabiej rozwinietymi systemami
bankowymi moga mie¢ trudnosei z dostosowaniem sie do nowych regulacii, co znacznie
utrudni dalszy rozwdj ich sektordw finansowych. Dlatego najlepsza droga do osiagnigcia celu
jakim  jest harmonizacja rynkéw kredytu Thipotecznego bedzie, w opinii Rzadu
I\/uzypmpoim Polskiej, posluzenie sig w jak najszerszym stopniu metoda minimum
harmonizacji 1 stopniowe (ewolucyjne) wprowadzanie regulacji tylko tam, gdzie jest to
absolutnic niezbgdne poprzez m.in. konsekwentne stosowanie zasady subsydiarnosei
przepisdéw wspolnotowych,

Na zakonczenie pragne raz jeszceze podkresli¢, ze przedstawiona w Zielonej Ksiedze
inicjatywa zastuguje na uwage i powinna by¢ przedmiotem dalszych prac. Moze ona byé, w
opinii polskiego Rzadu dobrym punktem wyjscia do dalszej dyskusji na temat przyszlosei
rynkoéw kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej.
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Stanowisko Rzadu Rzeczpospolitej Polskiej
do Zielonej Ksiggi nt. kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej

Ochrona konsumenta

Udzielanie informacji

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

Nie ulega watpliwosci, ze kwestia dostarczenia odpowiedniej iloSci informacji
kredytobiorcom stanowi bardzo istotne zagadnienie dla transakeji hlpotecznych
szczegllnie biorac pod uwage dlugi czas trwania umowy kr edytowej oraz jej wysokie
koszty. Z tego tez powodu Kodeks, ktéry wprowadzil do ogdlnego stosowania Europejski
Standardowy Arkusz Informacyjny (ESIS - European Standardised Information Sheet),
wydaje si¢ stanowi¢ bardzo cenny material umozliwiajacy standaryzacje powyzszego
zagadnienia we wszystkich krajach czfonkowskich.

Jednakze wydaje sig, Ze stosowanie Kodeksu oparte na zasadzie dobrowolnosei nie jest
rozwigzaniem  wystarczajacym. Rzad  popiera  wprowadzenie  powszechnie
obowiazujacych regul z zakresu ochrony konsumentéw zawartych obecnie w Kodeksie.
Wprowadzenie wiazacego ustawodawstwa w miejsce dobrowolnego Kodeksu powinno
by¢ jednak poprzedzone szczegblowy analizg korzyscei i kosztdéw takiego rozwigzania.

Nalezy przy tym zaznaczyé, iz Polska nalezy do krajow, w ktdérych pakiet rozwiazan
rozwazany Ziclong Ksigga odnosnie ochrony konsumenta bylby w wigkszosci nowoscia.
Przywota¢ wystarczy zasadnicza kwestig braku implementacji Kodeksu, podczas gdy w
wigkszodei innych panstw zostat juz on wdro?ony w 90%., a koszty ktére ewentualnie
generuje Ziclona Ksigga, zostaly juz ponicsione. Koszty te, zwiazane przede wszystkim ze
szkoleniem kadry, kosztami zwigkszonego aparatu prawnego, produkcja dodatkowych
informatoréw i materiatéw reklamowych, zmiang i rozbudows oprogramowania, nowymi
procedurami i systemami informatycznymi musiatyby zosta¢ poniesione gléwnie przez
instytucje finansowe. Istnieje obawa, ze koszty te zostalyby przerzucone na klientéw,
przez co korzys¢ ptynaca z tafnszego kredytu zostataby zniwelowana.

Niezbednym wydaje sig zatem, aby wprowadzenie wiazacych regulacji w tej dziedzinie
poprzedzone bylo stosunkowo dlugim okresem przej$ciowym, ktéry umozliwilby
rozlozenie kosztéw ich wdrozenia w diuzszym okresic czasu, a tym samym uczynitby je
mniej dotkliwymi zaréwno dla instytucji finansowych, jak 1 ich klientéw.



Tymczasem, do czasu podjecia decyzji co do ewentualnego przyjecia wiazacych regulacji
Komisja powinna rekomendowaé wdrozenie Kodeksu w nowych krajach Unii
Europejskiej. Nalezy przypomnied, ze Komisja do tej pory nie potwierdzita jednoznacznie
zaproszenia nowych krajow czfonkowskich do stosowania Kodeksu czego konsekwencjg
jest m.in. bardzo niski poziom implementacji Kodeksu w tych panstwach.

Z punktu widzenia polskiego rynku kredytow hipotecznych wazne jest réwniez zapewnienie
i jednoznaczne zadeklarowanie przez Komisje, ze gdyby doszto do przyjecia wigzacych
regulacji w zakresie ochrony konsumenta to powinno odby¢ si¢ to poprzez utrzymanie
zblizonych zasad i schematow, ktore zawarte sg w dzisiejszej formule Kodeksu.

Jakiego rodzaju informacji nalezy udziela¢ konsumentom? Nalezy przy tym znalezé
rozwigzanie, ktére pozwoli zachowaé¢ réwnowage pomigdzy niedostateczngy iloScig
informacji, a ich nadmiarem.

Niepozadana wydaje si¢ sytuacja, w ktdrej na poziomie narodowym, jak i europejskim
zakres informowania klienta, poddawany bylby réznym rezimom w zaleznosci od sposobu
jego oferowania.

Stosowany dzi§ formularz ESIS zawiera dostateczne informacje o najwazniejszych
cechach | kosztach produktow i nie nalezy dazy¢ do uszczegblowiania zawartych w tym
formularzu informacji, gdyz powodowaloby to ich maly przejrzystosé, a tym samym
mogloby niekorzystnie wplywaé na interesy klienta. Jednakze wskazane byfoby, aby na
tym etapie Komisja uzgodnifa sposéb uzupelnienia Kodeksu o informacje wynikajace z
dyrektyw, ktore odnoszgq si¢ rowniez do kredytu hipotecznego — np. dyrektywy o
$wiadczeniu ustug na odlegloéé. Z uwagi na specyfike rynkéw w nowych krajach
cztonkowskich nalezatoby réwniez przesadzi¢ w jaki sposob i w jakim zakresie Kodeks
powinien by¢ uzupetniony o informacje dla kredytobiorcy o rynku oraz przyshugujacych
mu prawach i obowiazkach w odniesieniu do kredytéw hipotecznych denominowanych,
badZ udzielanych w walucie, innej niz ta, w ktérej kredytobiorca otrzymuje
wynagrodzenie.

Komisja uwaza za kluczowe, aby przedkontraktowe informacje byly udzielane na
etapie umozliwiajacym konsumentom zapoznanie si¢ z innymi ofertami i poréwnanie
ich. Czy mozliwe jest jednak ujednolicenie tego w calej UE, wziawszy pod uwage
réznice w tradycjach i systemie prawnym Panstw Czlonkowskich?

W tej dziedzinie nalezy zostawi¢ mozliwo$¢ zastosowania takich rozwiazan, ktdre moga
roznié sie w szezegdlach w krajach Unii Europejskiej, ale w efekcie prowadzi¢ muszg do
osiggnigcia sytuacji, w ktore] klient uzyska w odpowiednim czasie przejrzysta i
wiarygodng informacje. Informacja ta powinna umozliwi¢ klientowi podjecie decyzji o
zaciggnieciu kredytu albo wycofaniu sig z niej bez nadmiernych konsekwencji
finansowych.

Ze wzgledu na charakter informacji objetych formularzem ESIS, na rekomendacje
zastuguje stosowanie tego formularza nie na etapie pierwszego kontaktu, ale dopiero na
etapie, w ktérym potencjalny kredytobiorca — na podstawie ogdlnej oferty kredytodawcy —
zdefiniuje podstawowe parametry swojego kredytu, takie jak kwota kredytu, wysokos¢
wkiadu wiasnego (o ile wystepuje), maksymalna mozliwa kwota splaty i okres
kredytowania. ‘

Czy reguly dotyczace udzielania informacji powinny odnosi¢ si¢ wylacznie do
kredytodawcedw, czy moze powinny dotyczy¢ réwniez innych podmiotow, np.




posrednikéow? W jaki sposéb mozna zapewni¢ stosowanie sig¢ do tych regul
(obowigzkowe / dobrowolne)?

W warunkach polskiego rynku kredytowego istnieja roézne modele posrednictwa.
Podrednik dzialajacy w imieniu i na rzecz banku oraz upowazniony do przeprowadzania
catej procedury negocjacji i zawierania umowy kredytu, az do fazy jej podpisania (z
uwzglednieniem wylacznego uprawnienia banku do badania zdolnosei kredytowej
kredytobiorcy, wynikajacego z bezwzglednie obowiazujacych w Polsce przepisdéw prawa
bankowego) powinien stosowaé system udzielania informacji na identycznych zasadach
jak bank, na rzecz ktorego dziala.

Natomiast posrednik, ktéry na podstawie generalnej oferty produktowej banku dokonuje
wylacznie akwizycji i powoduje nawigzanie kontaktu potencjalnego klienta ze wskazang
placowka banku, nie powinien podlegaé systemowi udzielania informacji z uzyciem
formularza ESIS.

Doradztwo i po§rednictwo kredytowe

Czy zapewnienie doradztwa dla Kkredytobiorcy powinno by¢ obowigzkowe czy
dobrowolne?

Natozenie wymogu obowiazkowego doradztwa jest inicjatywg przedwezesng i na
obecnym etapie prac nie zastuguje na poparcie.

Ewentualna obligatoryjnos¢ doradztwa moglaby by¢ jednak rozwazana dopiero po

uzyskaniu odpowiedzi na nastgpujace kwestie:

- w jaki sposéb zagwarantowaé niezalezno$¢ opinii doradcow (chocby od naciskow
kredytodawcow)?

- jak wysokimi kwalifikacjami musieliby si¢ odznaczaé¢ doradcey, by prawidfowo ocenié
nie tylko obecna ale i przyszig zdolnosé kredytowa konsumenta?

- na ile wigzaca miataby by¢ dla konsumenta ich opinia, tak by nie ograniczy¢ swobdd
osobistych w zakresie podejmowania decyzji?

- jaki bytby zakres odpowiedzialnosci doradey?

Nalezy mie¢ réwniez na wzgledzie, ze wprowadzenie regulacji w tym zakresie moze mie¢
wplyw na zmniejszenie dynamiki przyrostu kredytdw hipotecznych. jak réwniez
zmniejszeniem ekspansywnosci rozwoju réznorodnych produktéw.

Na rozwazenie zastuguje takze strona kosztow takiego doradztwa. Koszty takie moglyby
wynika¢ w szezegdlnosdei z wprowadzenia wymogu dokumentacji procesu doradztwa na
trwatych noénikach dla celéw dowodowych - takie rozwiazanie mogtoby by¢ inspiracja do
przeksztatcania bankow w instytucje quasi administracyjne. Tego typu rozwigzania
moglyby takze negatywnie wplynaé na ide wypracowywania takich mechanizmow, ktére
buduja z klientem dlugotrwale relacje oparte na zaufaniu, potwierdzonym
profesjonalizmie oferty i obstugi oraz umozliwieniu klientowi swobodnego wyboru
produktu i banku. Stworzenie warunkéw do konkurencyjnosci bankow w sferze jakosci
obstugi klienta jest istotnym czynnikiem podnoszacym bezpieczenstwo w transakcjach
bankowych.

Zgodzi¢ sie nalezy z twierdzeniem zawartym w Zielonej Ksiedze o istotnym wplywie
doradztwa na zaufanie konsumentdw. Natomiast watpliwosci nalezy wyrazi¢ w stosunku
do twierdzenia o istotnosci wplywu na zapobieganie problemowi nadmiernego zadluzenia
konsumentdw poprzez doradztwo.
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Czy nalezy okre§lic warunki dla wszelkich $wiadczonych uslug w zakresie
doradztwa, bez wzgledu na to, czy sa one $wiadezone obowigzkowo czy na zasadzie
dobrowolnos$ci (np. ustalenie standardéw porad, sankcje z tytulu niestosowania sig
do nich, podawanie wysokos$ci oplat, ustalenie roli doradey oraz rejestrowanie
rozmowy na trwalym noéniku informacji?

W tym zakresie mozna rozwazy¢ podjecie nastepujacych dzialan:

- doprowadzenie do powstania rekomendacji Komisji Europejskiej dla organizacji
samorzadowych z rynkéw lokalnych krajow cztonkowskich, skupiajacych
przedsigbiorstwa 1 osoby prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na
doradztwie kredytowym, w zakresie tworzenia kodekséw opisujacych standardy
udzielania porad, zawierajgcych sankcje za niestosowanie sie do nich, zakres funkcji
do spelnienia przez dorade¢ kredytowego, zakres doradztwa zwigzanego z oceng
zdolnosci kredytowej konsumenta, sposdb utrwalania porad etc.,

- opracowanie strategii promocji tych rekomendacji i ustalenie horyzontu czasowego na
ocene procesu tworzenia ww. kodeksow w poszezegolnych krajach czlonkowskich.

Stosowanie sie do takiego kodeksu mogloby stanowié element tworzenia przewagi
konkurencyjnej przez tych posrednikdw, ktorzy przyjeliby jego zapisy.

Przedterminowa splata kredytu

Czy przedterminowa splata powinna byé prawnie zagwarantowana czy tez nalezy
pozostawié to zagadnienie swobodzie wyboru? W przypadku, gdyby wybrana zostala
pierwsza opeja, to czy konsument moéglby zrezygnowaé z Kkorzystania z
przyslugujgcego mu prawa? Na jakich warunkach? Czy egzekwowanie tego prawa
przez konsumenta moze skutkowaé nalozeniem na niego oplat z tego powodu?

Kwestia ta nie powinna podlega¢ sztywnym regulacjom, okre$lajacym uprawnienia stron
umowy. Wprowadzenie takich regulacji mogloby doprowadzi¢ do ograniczenia ilosci
dostgpnych na rynku produktéw kredytowych, a tym samym spowodowaé, ze
kredytobiorcy mieliby mniejszg mozliwos¢ wyboru odpowiedniego dla nich kredytu.
Kredytobiorca powinien mieé pozostawiony wybdr pomiedzy kredytem tanszym, ktdrego
wezedniejsza splata wigzalaby sie z koniecznoscig uiszezenia przez kredytobiorce
okredlonej oplaty, a kredytem drozszym, ktdrego wezesniejsza splata nie wigzalaby si¢ z
zadnymi konsekwencjami finansowymi dla kredytobiorcy.

Jako przyklad mozna przedstawié rozwiazania stosowane w Polsce, gdzie konkurencja
miedzy bankami doprowadzita do sytuacji, w ktérej wiele bankdw nie pobiera w ogole
jakichkolwiek optat za wczesniejszg splate kredytu.

W jaki sposob powinno sie naliczaé takie oplaty (zgodnie z przepisami prawa
powszechnie obowigzujacego czy wedlug postanowiefi umownych)? Czy powinny
istnieé granice oplat, jak to ma miejsce w niektérych Panstwach Czlonkowskich?

Jak wynika ze stanowiska do pkt 7 kwestia ta nie powinna podlega¢ regulacjom.
Kredytodawcy powinni mie¢ swobode w ksztaltowaniu oferowanych przez nich
produktéw, w tym réwniez takich, w ktorych kredytobiorca, w przypadku wezesniejszej
splaty kredytu bedzie musial uisci¢ stosowna optate.

W jaki sposéb konsument powinien by¢ informowany o mozliwosci przedterminowej
splaty kredytu? Czy istnieje mozliwoé¢ ksztalcenia konsumentéw w tej dziedzinie?




Jest to szezegdlnie wazne zagadnienie, ktére powinno by¢ standardem realizowanym na
mozliwie najwezesniejszym etapie, poczynajac od ulotek reklamowych poprzez wlaczenie
do Kodeksu obowiazku informowania o takiej mozliwosci.

Roczna stopa oprocentowania (APR)

Jaki jest cel rocznej stopy oprocentowania? Czy stuzy ona celom informacyjnym?
Porownawezym? Czy moze obydwém z nich?

Roczna stopa oprocentowania spelnia obie powyzsze role.

Czy powinien istnie¢ europejski standard zaréwno metody naliczania, jak i
skladnikéw kosztow?

Nalezy podja¢ dziatania w celu wprowadzenia jednolitych zasad obliczania rocznej stopy
oprocentowania na poziomie Unii Europejskiej. gdyz moze to by¢ istotny element
ochrony konsumentéw,

Jezeli tak, to jakiego rodzaju skladniki kosztéw powinny zostaé uwzglednione w
takim standardzie earopejskim?

Trudno$¢ w ustaleniu  katalogu jednoznacznie zdefiniowanych skladnikow kosztu
uwzglednianych przy obliczanin rocznej stopy oprocentowania moze wynikaé z réznic w
systemach prawnych, ktére powodujg nieprzystawalnosé pojeé prawnych, przy pomocy
ktérych budowane sa definicje poszezegdlnych kosztéw, a takze ze specyficznych i
nigjednorodnych rozwigzan finansowych stosowanych na réznych rynkach w stosunku do
produktow kredytowych. '

Celowe i nie rodzace negatywnych nastepstw byloby ujmowanie we wzorze na roczng
stopg oprocentowania jedynie kosztéw wystepujacych we wszystkich produktach na
wszystkich rynkach i dajacych si¢ przy tym jednoznacznie zdefiniowaé oraz mozliwych
do wyliczenia przed zawarciem umowy, a wiec niezaleznych od zdarzen przysztych i
niepewnych. Do takich kosztéw zaliczy¢ nalezy najistotniejsze obcigzenia z tytulu
udzielenia kredytu (odsetki od wykorzystane] kwoty kredytu, marza banku, oplaty za
postawienie kredytu do dyspozycji i jego udzielenie, oplaty jednorazowe, za rozpatrzenie
wniosku, koszt wyceny nieruchomosci oraz ew. oplaty za wezesniejszg splate kredytu).

Komisja oczekuje opinii na temat korzysci udzielania odrebnych informacji
zwigzanych ze wszystkimi kosztami nie uwzglednionymi w rocznej stopie
oprocentowania, oraz na temat prezentowania tej stopy w czytelny sposéb, tj. jako
miesiecznego lub ogolnego kosztu kredytu.

Korzysci odrebnego dostarczania informacji na temat jak najwiekszej ilodci kosztow
nieuwzglednianych ~w  rocznej stopie  oprocentowania  przy  jednoczesnym
minimalizowaniu katalogu kosztow uwzglednianych w  jej obliczaniu moga by¢
nastepujace:

- czytelnosd takiej informaciji dla konsumentdw,

- realna poréwnywalnodé rzeczywistej stopy oprocentowania stosowanej przez réznych
kredytodawcéow w  ramach jednego rynku krajowego i w transakcjach
transgranicznych,

- brak mozliwosci manipulowania przez kredytodawcéw wysokoscig rocznej stopy
oprocentowania poprzez nieuwzglednianie w niej kosztdw celowo zmodyfikowanych
w zapisie umownym w taki sposéb, aby nie miescity si¢ w definicji kosztu
zaliczonego do rocznej stopy oprocentowania (przy ograniczonej mozliwosei kontroli
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prawidlowosci obliczania rocznej stopy oprocentowania i mozliwosci obrony réznych
interpretacji definicji poszezegdlnych kosztéw moze to by¢ zjawisko czeste).

Kwestie dotyczace kosztu kredytu hipotecznego mozna by rozwigzaé na podobnych
zasadach jak w przypadku kredytu konsumenckiego.

Regulacje dotyczace wysokosci i zmian oprocentowania

Jakie sg3 konsekwencje regulacji antylichwiarskich dla integracji rynkow
(uwzgledniajac wszelkie powigzania z takimi produktami jak renty hipoteczne
(equity release) i ubezpieczenie kredytéw hipotecznych)?

Najczesciej przytacza sie nastepujgce negatywne konsekwencje wprowadzenia

maksymalnego putapu oprocentowania kredytow:

- wykluczenie konsumentdw o niskich lub niestatych dochodach z legalnego rynku
kzedvtowego

- rozszerzenie szarej strefy 1ynku pozyczek oferowanych przez podmzoty nie
prowadzace legalnej dziatalno$ci gospodarczej (jak ze ograniczenie podazy legalnych
kredytéw nie ograniczy spolecznego popytu na kredyt), co z kolei spowoduje
pogorszenie prawnej ochrony konsumentéw, gdyz na czarmym rynku nie bedg oni
chronieni przez Zadne przepisy, w tym takZe przez stosowane obecnie przez
wszystkich  pozyczkodawcdw  przepisy — gwarantujace  szczegblng  ochrong
konsumentom,

- stworzenie mechanizméw obchodzenia prawa poprzez podpisywanie uméw o tresci
odmiennej od prawdziwe] istoty stosunku prawnego, co prowadzi do obnizenia
szacunku spolecznego dla prawa i do organdw wymiaru sprawiedliwosci,

- podwyzszeniu oprocentowania kredytéw obecnie niskooprocentowanych np.
hipotecznych (efekt kompensaty) oraz obnizeniu oprocentowania depozytow,

- wystapienie znaczaco negatywnego zjawiska na rynku ustug finansowych w postaci
zubozenia jego oferty, zahamowania obecnego trendu rozwojowego i ograniczenia
wplywow podatkowych z tego sektora.

Dodatkowo, ze wzgledu na specyfike kredytu hipotecznego i szersze stosowanie praktyki
wlaczania w jego udzielanie doradcdw i posrednikéw, moze dojs¢ do powszechnego
stosowania obchodzenia limitéw maksymalnych odsetek poprzez pobieranie rdznych
dodatkowych opfat przez inne podmioty niz banki (w miejsce utraconego zysku
odsetkowego), co znieksztatci prawdziwy obraz finansowy kredytu i bedzie mylace dla
konsumentow.

Regulacje dotyczace ograniczenia oprocentowania kredytow w Polsce wejda w zycie w
najblizszej przyszloéci, a wiec nie mozna jeszcze w sposéb szczegdtowy okresli¢ ich
petnych skutkow.

Czy zagadnienie to powinno by¢ rozpatrywane w szerszym kontekécie niz kredyty
hipoteczne?

Administracyjne ustalenie gdérnego poziomu wysokosei stop procentowych moze
spowodowaé, ze cze$¢ instytucji  przestanie udziela¢ kredytow  podmiotom
charakteryzujacym si¢ wyzszym poziomem ryzyka, nie mogac wkalkulowa¢ tych ryzyk w
ceng kredytu.

A zatem, zamiast zwickszenia dostepnosci kapitatu moze nastapic jej ograniczenie.




Czy takie ograniczenia hamujg integracje rynkow?

Rozwigzania takie moga znaczaco zaklocié integracje rynku i stanowczo nie powinny by¢
wpr owadzane do ustawodawstwa europejskiego. Dziatania Komisji Europejskiej powinny
pojs¢ raczej w Kierunku znoszenia tego typu ograniczen.

Jaki wplyw moga mie¢ takie regulacje na rozwéj poszczegélnych produktéw, jak np.
produkty z dziedziny rent hipotecznych (equity release)?

Wplyw ustawowo Wprowadzonycl limitdéw oprocentowania na te produkty bedzie
analogiczny jak powyzej przedstawione skutki dla catego rynku finansowego.

Umowa kredytowa

Komisja oczekuje uwag w kwestii korzySci z normalizacji umow hlpoteunvda, np. za
pomoceg tzw. rezimu 26.

Niecelowe sg dziatania zmierzajace do wprowadzenia standardowego formularza umowy
kredytu hipotecznego. Zamiast préb stworzenia takiego formularza (co moze byé
niewykonalne ze wzgledu na réznice w poszezegdinych systemach prawnych), nalezy
dazy¢ do wprowadzenia jednolitego (minimalnego) zakresu informacji, _jdiuf: muszg
zosta¢ zawarte w umowach kredytu hipotecznego.

Idea normalizacji uméw, o ile bylaby wdrazana jako opcja dostgpna dla stron, moze
przyczynia sie do poprawy warunkéw dla integracji rynkéw finansowych. W takim
przypadku skorzystanie z narzedzia standaryzacji, jakim jest rezim 26, wydaje sie dobrym
wyborem. Jednakze interwencja Komisji w formie rezimu 26 w kwestii formularza
umowy hipotecznej musi by¢ poprzedzona osobnymi konsultacjami nad proponowanym
formularzem takiej umowy pod katem nie tyvlko speiniania oczekiwan integracji poprzez
standaryzacje, ale gldwnie z punktu widzenia podstawowych wymagan rozwojowych
rynkéw. Jak do tej pory brak jest dodwiadcezen z funkcjonowania rezimu 26, stad trudno
jest wypowiadac si¢ o skutkach zastosowania takiego rezimu dla kredytéw hipotecznych.

Srodki odwolawcze

Czy Komisja powinna rozwazy¢ narzucenie Panstwom Czlonkowskim obowigzku
zapewnienia alternatywnych §rodkéw odwolawezych w  dziedzinie kredytow
hipotecznych?

Wydaje sig, ze w tym zakresie mozna wykorzystaé dotychczasowe do$wiadezenia Unii
Europejskiej w zakresie instytucji prowadzacych pozasgdowe postepowanie rozjemeze dla
konsumentéw, uwzgledniajac przy tym dotychczasowy dorobek legislacyjny oraz
instytucje zrzeszone w paneuropejskiej sieci FIN-NET.

W Polsce istnigje instytucja Bankowego Arbitrazu Konsumenckiego, dziatajacego przy
Zwigzku Bankow Polskich. Zostal on powolany w celu rozstrzygania spordw pomiedzy
konsumentami — klientami bankdw a bankami w zakresie roszczen pienieznych z tytutu
niewykonania lub nienalezytego wykonania przez bank czynnosci bankowych lub innych
czynnosci na rzecz konsumenta. Dziatalno$é Arbitra oceniana jest pozytywnie zaréwno
przez konsumentow, jak i przez same banki. Wydaje si¢ zatem, ze jego kompetencje
mozna rozszerzy¢ o kredyty hipoteczne.



Nalezy jednak wskaza¢ na fakt, ze aliernatywne $rodki odwolawcze nie powinny
wylaczaé sadownictwa powszechnego i konsument w kazdym przypadku powinien miec
zagwarantowane prawo do tej drogi rozstrzygania sporow.

Komisja oczekuje opinii na temat sposobéw zwigkszenia wiarygodnosei istniejgeych
alternatywnych systeméw odwolawezych, w szezegélnosei w zakresie kredytow
hipotecznych.

Zasadnym jest promowanie mediacji i arbitrazu jako metody tanszej i bardziej efektywnej
w rozwiazywaniu sporéw pomiedzy instytucjami kredytowymi, a konsumentami. Nie
nalezy jednak pomijaé faktu, ze najezescie] strona odezuwajacg skutki tradyeyjnych
procedur odwolawezych sadowych sa przedsigbiorcy. Komisja stusznie wskazuje na
aspekt wysokich kosztow i czasu, jaki pochlaniaja tradycyjne procesy sadowe, jednak
zwrocié nalezy uwage na jeszeze jeden pozytywny aspekt polubownego rozstrzygania
sporow. Konsument, dla ktérego zobowiazanie zwiazane z nabyciem nieruchomosci jest
naiczes’aiej na}wiqksz;m jakie zaciaga w zyciu, w przypadku braku polubownego
rozstrzygnigcia sporu moze straci¢ w ogdle mozliwoé¢ zaciggania zobowiazan na rynku
finansowym. »

Komisja Europejska powinna promowaé wprowadzenie przepiséw o prowadzeniu
mediacji z konsumentami do kodeksow postgpowania, tworzonych przez samorzadowe
organizacje zrzeszajace instytucje dzialajace na rynku finansowym. Nalezaloby
kontynuowaé prace nad stworzeniem opisu warunkdw uprawniajacych lub
zobowiazujacych strony do skorzystania z dostgpnych narzgdzi — alternatywnych Srodkow
odwolawezych. Zastosowanie takiej metody dziatania pozwoli na szybsze wprowadzenie
w zycie zasad mediacji. Wprowadzenie zapiséw do dobrowolnych kodekséw moze
zwiekszyé zaufanie klientdw do instytucji stosujacych si¢ do nich, co wplynie na wzrost
konkurenciji pomigdzy instytucjami.

Kwestie prawne
Prawo wiadciwe

Kwestia okreslenia prawa wiasciwego dla wykonywania umowy kredytowej jest bardzo
istotnym elementem w dziatalnodci transgranicznej. Dowolnosé w wyborze prawa, ktore
mogloby byé stosowane dla uméw kredytdow hipotecznych moze stwarza¢ dla
konsumentéw powazne ryzyko w sytuacji ewentualnego sporu. Nieznajomos¢ obcego
prawa moze prowadzi¢ do koniecznosci korzystania z ustlug wyspecjalizowanych
kancelarii prawnych, co w znacznym stopniu moze zwigkszy¢ koszty prowadzenia
ewentualnego sporu. Sytuacja taka moze wplynaé na niepewno$¢ konsumentow i by¢
czynnikiem zmniejszajacym zaufanie konsumentéw do kredytébw hipotecznych
$wiadczonych transgranicznie.

Wydaje sig, iz wlasciwym pozostaje obecne rozwiazanie wynikajace z art. 5 ust. 2
Konwencji z 1980 r. o prawie wiasciwym dla zobowiazan umownych stanowiace, ze w
umowach konsumenckich wprawdzie dopuszczalny jest wybdr prawa, ale nie moze on
prowadzi¢ do pozbawienia konsumenta ochrony, jaka zapewniaja mu bezwzglednie
obowigzujace przepisy pafstwa, w ktérym ma on miejsce zwyczajnego pobytu. Prawo
zwyczajnego miejsca pobytu konsumenta byloby takze wiasciwym w przypadku braku
dokonania wyboru prawa.

Natomiast do ustanowienia hipoteki na nieruchomosdcei i do uméw lub jednostronnych
czynnoéci prawnych zwigzanych z tym zabezpieczeniem zastosowanie powinno miec

prawo kraju, w ktorym nieruchomos¢ jest potozona.
Q




Zdolnosé kredvtowa klienta

Przy zastosowaniu podobnego podejscia, jak w przypadku kredytéw konsumenckich,
Komisja uwaza, 7e priorytetowa kwestia moze by¢ zapewnienie transgranicznego
dostepu do baz danych na zasadzie niedyskryminowania. Komisja chetnie zapozna sie
z opiniami na ten temat.

Nalezy przychyli¢ sie do twierdzenia o konieczno$ci likwidacji warunkéw nieréwnych
praw w dostepie do baz danych, ktére w pewnych przypadkach moga stanowi¢ naruszenie
prawa Unii Europejskie]. W zwiazku z powyZzszym Komisje Europejska mogtaby podjac
prace nad przygotowaniem badan specyficznych cech rynkéw zarzadzania informacja
gospodarczg w poszezegblnych krajach czfonkowskich i wypracowaniem modelu
rekomendowanego dla krajéw Unii Europejskiej. Badania ‘te powinny obejmowac
zrbznicowanie systemoOw sporzadzania i dostgpu do baz danych, bariery prawne i
ekonomiczne rozwoju rynkéw krajowych w zarzadzaniu informacja gospodarcza.
Pozwolitoby to rzadom krajow cztonkowskich na porownawcza ocene sytuacji na
lokalnym rynku i przygotowanie harmonograméw dojscia do modelu rekomendowanego.
Prace te powinny by¢ rozpoczete ze wzgledu na korzysei plynace 2 istnienia optymalnego
modelu lokalnego i transgranicznego dostepu do baz danych dla obu stron umowy kredytu
hipotecznego. Po zakonczeniu prac badawczych powinna rozpoczaé sie dyskusja nad
zasadnoscig wdrozenia rekomendowanego przez Uni¢ Europejska modelu rynku
zarzadzania informacja gospodarcza poprzez stworzenie wiasciwych ram prawnych.

Poza obowiazkami wynikajacymi z przepisow nt. adekwatnosei kapitatowej (CRD)
szczegblne znaczenie miatoby to w przypadku transakeji sekurytyzacyjnych; gdzie bardzo
czgsto inwestorzy sg zainteresowani  informacjami  na  temat - wierzytelnosci
zabezpieczajacych papiery warto$ciowe przez nich nabywane. Niemniej jednak przede
wszystkim ze wzgledu na ograniczenia zwigzane z tajemnica bankowa dostep do
informacji zgromadzonych w tego typu bazach danych nie powinien mied
nieograniczonego charakteru.

Wycena nieruchomosei

Jakie sy korzySci z ujednoliconych standardéow Unii Europejskiej, zaréwno dla
procesow wyceny, jak i rzeczoznawcow?

Docelowo mozliwym i zasadnym jest doprowadzenie do ujednolicenia na poziomie Unii
Europejskiej standardu procesu wyceny i kwalifikacji rzeczoznawcéw. Bedzie to
niewatpliwie miato istotne znaczenie dla poréwnywania wartosci nieruchomosci
potozonych w roéznych panstwach czionkowskich, a takze przyczyni sie do zmniejszenia
ryzyka zwigzanego z udzielonym kredytem. Wprowadzenie jednolitych zasad wyceny
bedzie przynosito réwniez korzysci dla rzeczoznawedw majatkowych m.in. w postaci
rozszerzenia rynku pracy, konsekwencijg tego bedzie zwigkszenie konkurencji, co z kolei
moze przetozy¢ sie na wymierne korzysei dla konsumentéw w postaci obnizenia kosztow
wyceny. Oceniajgc takg mozliwosé realnie w chwili obecnej nalezy jednak zwrécié
uwage, ze bardzo trudne byloby doprowadzenie w krotkim czasie do calkowitego
ujednolicenia standardéw kwalifikacji taksatordw we wszystkich krajach czlonkowskich.
Ponadto nalezy uzyskaé wyjasnienia Komisji, co rozumie pod pojeciem standardu, gdyz
obecnie pojecie Lo jest nigjasne.



Jakie s3 KorzySci z dzialan Komisji w celu zapewnienia wzajemnego uznania
krajowych standardéw wyceny?

Wartg rozwazenia jest propozycja, aby rozpoczaé proces ujednolicania  od
rekomendowania przez Komisje przyjecia przez kraje czlonkowskie jednolitych
standardow szkoleniowych dla nowej kadry tej profesji. Podjecie prac przez Komisje nad
tym projektem mialoby wiele pozytywnych konsekwencji. W kwestii ujednolicania
proceséw wyceny, mozliwe wydaje sie juz obecnie wprowadzenie kilku standardow
najpowszechniej stosowanych w krajach czlonkowskich.

Przy zatozeniu, Ze proces ujednolicenia musi byé dlugotrwaly, w okresie przejSciowym
dobrym rozwiazaniem wydaje si¢ zapewnienie wzajemnego uznania Kkrajowych
standardéw w dziedzinie wyceny. Mialoby to z pewnodcig pozytywny wplyw na
zwiekszenie dynamiki wzrostu transakeji transgranicznych, 'migracji kapitatéw . oraz
rozwoju rynkdw finansowych. '

Wprowadzenie standardéw na poziomie unijnym nalezy uznaé za pozadane. Niemniej
jednak przed podjeciem wiazacych decyzji nalezaloby rozpatrzy¢é ewentualne koszty
zwiazane z wprowadzeniem tego typu standarddw.

Procedury wymuszonej sprzedazy

Komisja oczekuje na opinie w kwestii zachet do wprowadzania korzystnych zmian w
procedurach wymuszonej sprzedazy: po pierwsze nalezy zebra¢ informacje na temat
kosztéw i czasu trwania tych procedur we wszystkich panstwach czlonkowskich oraz
na temat ich skufeczno§ci w zakresie ochrony interesow wszystkich
zainteresowanych stron, nastgpnie nalezy przedstawi¢ te informacje w formie
regularnic aktualizowanej ,tabeli wynikow” oraz, w przypadku, gdy okaze si¢ to
skuteczne w dluzszej perspektywie, nalezy wzia¢ pod uwage podjecie szerszych
dzialan.

Zlozono$é tematu, glebokie osadzenie problemu w porzadkach prawnych panfstw
czlonkowskich, najczesciej w wielu réznych regulacjach skfadajacych sig na krajowe
ramy prawne wymuszonej sprzedazy wskazuja, ze jak najbardziej rekomendowane byloby
podjecic przez Komisje Europejska dziatan dla opisania istniejacego w krajach
cztonkowskich stanu faktycznego i prawnego wymuszonej sprzedazy. Stworzenie na tej
bazie swoistego rodzaju informatora pozwolitoby na dokonanie rzetelnej oceny sytuacji
na krajowych rynkach panstwa czlonkowskiego i opisanie ewentualnych istniejacych
przeszkéd prawnych i koniecznych zmian. Niekorzystny obraz procedury krajowej
wynikajacy z informatora mogtby takze motywowaé poszezegédine kraje cztonkowskie do
podjecia autonomicznej decyzji zmiany swojego ustawodawstwa.

Celowe byloby takze, na podstawie danych z tabeli, stworzenic modelu optymalnej
procedury sprzedazy wymuszonej, ktéry moéglby zafunkcjonowaé jako wzér dla
ustawodawstw krajowych. Bedzie to miato duze znaczenie z punktu widzenia celow
realizacji strategii lizbonskiej, pozytywnego rozwigzania problemu nadmiernej
roznorodnosei procedur wymuszonej sprzedazy.

Nalezy poprzeé proponowany przez Komisj¢ harmonogram dziatan w tym zakresie.
Opodatkowanie

Komisja chetnie zapozna si¢ z informacjami na temat przeszkod natury fiskalnej dla

transgranicznego udzielania kredytéw hipotecznych, ktére moga naruszy¢ swobody

ustanowione prawem UE.
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Komisja Europejska powinna bezwzglednie dazyé, aby w zadnym kraju czfonkowskim
nie wystepowaty przepisy podatkowe dyskryminujace kredytodawecéw z innego kraju
cztonkowskiego, gdyz jest to czynnik o takiej wadze finansowej, ze moze on catkowicie
determinowac¢ decyzj¢ kredytobiorcy o wyborze kredytodawcy.

Zabezpieczenie hipoteczne

Rejestry nieruchomoscei
Komisja przed dokonaniem dalszej oceny oczekuje uwag w kwestii projektu EULIS,

Przede wszystkim nalezy zauwazyé, Ze kwestie prawa wilasnosei i innych praw

rzeczowych, jak 1 prawo zobowiazan jako takie sg wylaczone z kompetencji

wspolnotowej. W zwigzku z tym ewentualne inicjatywy podejmowane przez Komisje w

tym zakresie moga mie¢ jedynie charakter niewiazacych dziatan pozalegislacyjnych.

Niemniej jednak wydaje si¢, ze stworzenie jednolitego systemu informacji o

nieruchomosciach, ktéry bylby dostepny dla wszystkich uczestnikéw rynku, niezaleznie

od panstwa, w ktorym si¢ znajduja, nalezy uznaé za cenna inicjatywe, a w jej kontekscie
nalezy rozwazy¢ nastepujace kwestie:

- brak takiego systemu, z uwagi na trudnosci z szacowaniem ryzyka ,.na odleglodé”
moéglby stanowi¢ zrédlo ograniczenia dziatalnosei transgranicznej i generowad
dodatkowe koszty zwiazane z uzyskaniem dostepu do informacji i ich ocena,

- wprowadzenie jednolitego systemu informacji moze si¢ okazaé niezwykle kosztowne i
dtugotrwale; uzyskanie spdjnosei informacji dostepnych w poszczegdinych panistwach
moze by¢ uzaleznione od wprowadzenia niekiedy powaznych zmian w regulacjach
prawnych, '

- biorac powyzsze pod uwage nalezy poszukiwaé jednoczesnie rozwiazan docelowych,
jak i doraznych.

Wspétuczestniczenie finansowe Komisji w projekcie EULIS wydaje sie uzasadnione i

potrzebne.

Eurohipoteka

Komisja oczekuje uwag na temat Eurohipoteki. Przed dokonaniem oceny tego
zagadnienia Komisja zaczeka na wynik obecnych konsultacji.

Stworzenie instrumentu, ktéry moglby stanowié¢ zabezpieczenie dla kredytow i
funkcjonowa¢ we wszystkich panstwach czlonkowskich wydaje sie zasadne. Stanowi
jednak ostateczny etap przygotowania systemu jednolitego rynku kredytéw hipotecznych
w Europie, gdyz jego wprowadzenie wymaga daleko idgcych zmian w regulacjach
omawianych we wczesdniejszych czgsciach Zielonej Ksiegi. Z pewnoscia doprowadzitoby
to do efektywniejszego wykorzystania $rodkéw, co przyniostoby korzysci takze dla
konsumentow, ktorzy mogliby zaciagaé tansze kredyty na zakup nieruchomosci.
Instytucje finansujace zakup nieruchomodei zyskalyby instrument znacznie ufatwiajacy
dziatalnos¢ transgraniczna, co korzystnie wplynelfoby na konkurencje miedzy nimi,
Nalezy zaznaczy¢, iz w Polsce prowadzone sg obecnie zaawansowane prace nad
wdrozeniem do systemu prawnego instytucji diugu gruntowego, ktore to prawo, w
przeciwienstwie do hipoteki, nie jest powigzane z wierzytelnoscia, ktora zabezpiccza.

Wydaje si¢ jednak, ze w chwili obecnej hipoteka, jako instytucja prawna o dlugiej
tradycji, bardzo dobrze utrwalona we wszystkich systemach prawnych krajow UE, moze
takze dobrze funkcjonowaé na podstawie prawa krajowego kazdego z panstw






