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praktycznie zadnego wsparcia, podczas gdy inne nadal
wymagaja nakladow na badania i rozwdj. W przypadku
biomasy uwzgledni¢ trzeba nie subwencjonowane wykorzys-
tanie gatunkéw roslin uzytkowych z ograniczonych upraw.
Ogdlny wzrost cen dotychczasowych nosnikow energii (przede
wszystkim paliw) jest okazja do ponownej oceny potrzebnego
wsparcia i jego poziomu. Szczegdlne znaczenie maja efekty
systemu handlu emisjami w UE, ktéry juz zaowocowal
wzrostem cen pradu. Podjete $rodki nie powinny sie naklada¢ i
ani powielac.

5.10  Cho¢ programy wsparcia sg niezbedne dla dojrzewania
i wchodzenia na rynek nowych technologii, jednak nie mozna
ich bez konca utrzymywa¢. Trzeba starannie rozwazy¢ wplyw
na zatrudnienie, aby nie tworzy¢ miejsc pracy tam, gdzie
zostang one zlikwidowane po tym, jak pomoc si¢ skoficzy.

5.11  Dyrektywa UE w sprawie wspierania produkcji energii
elektrycznej ze Zrédel odnawialnych pozostawia organizacje
takiego wsparcia Panstwom Czlonkowskim, co doprowadzilo
do niespdjnej mozaiki mechanizméw wsparcia, w niektorych
przypadkach znieksztalcajacej rynek. Skutkiem tego jest utrata
synergii, a w niektorych obszarach UE brak bodzcow

Bruksela, 15 grudnia 2005 r.

i impulséw rynkowych oraz niepotrzebnie wysokie koszty w
innych. Wigkszosci z tych probleméw mozna i nalezy unikaé
poprzez wspdlne podejicie europejskie. EKES juz zajmowal si¢
tym problemem w swojej opinii w sprawie dyrektywy
dotyczacej wspierania produkeji energii elektrycznej ze zrédel
odnawialnych (patrz przypis 1). Wprawdzie na szczeblu euro-
pejskim nie ma jeszcze idealnego wspdlnego rozwigzania, ale
wéréd Panstw Czlonkowskich w zakresie systeméw wsparcia
widoczna jest tendencja do udzielania zielonych certyfikatow.
Po zebraniu wspélnych do$wiadczen konieczne bedzie doklad-
niejsze zanalizowanie tych kwestii.

5.12  Po ,fazie pionierskiej” bezwzglednie nalezy przeanali-
zowal polityke unijng w zakresie OZE. Trzeba przy tym
nalezycie uwzgledni¢ rozwéj $wiatowych rynkéw energetycz-
nych z wysokimi i fluktuujgcymi cenami, oddzialywanie
dzialaf i strategii unijnych, zwlaszcza handlu emisjami, oraz
cele strategii lizbonskiej. Nacisk powinno si¢ polozy¢ na
zapewnienie stalego, dlugoterminowego rozwoju, tak aby UE
skoncentrowala si¢ na badaniach, rozwoju i postepie technolo-
gicznym.
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Dnia 19 lipca 2005 r. Komisja Europejska, dzialajgc na podstawie art. 262 Traktatu ustanawiajacego
Wspélnote Europejska, postanowila zasiegnac opinii Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego w

sprawie: ,Zielona ksigga: kredyt hipoteczny w UE”

Sekgja ds. Jednolitego Rynku, Produkeji i Konsumpcji, ktérej powierzono przygotowanie prac Komitetu w
tej sprawie, przyjeta swa opinie dnia 11 listopada 2005 r. Sprawozdawca byt Umberto BURANI.

Na 422. sesji plenarnej (posiedzenie z dnia 15 grudnia 2005 r. ) Europejski Komitet Ekonomiczno-
Spoleczny przyjat 97 glosami za, przy 1 glosie wstrzymujacym si¢, nastepujaca opinie:

1. Synteza przyjetego stanowiska

1.1  Zielona ksigga nt. hipotecznych kredytéw mieszkanio-
wych w UE wpisuje si¢ w ramy polityki integracji ustug finan-
sowych na szczeblu europejskim. Omawiana zielona ksigga jest
obecnie rozpatrywana przez zainteresowane sektory.

1.2 Komitet, popierajagc cele proponowane przez Komisje,
uwaza, ze pelna integracja bedzie trudna do osiggnigcia w
krotkim okresie czasu. Nalezy pamigtaé, ze rynki kredytow

hipotecznych w UE r6znig si¢ w duzym stopniu migdzy sobg i
kazdy z nich posiada wlasne cechy.

1.3 W zielonej ksigdze Komisja stawia szereg pytan, na
ktére Komitet stara si¢ odpowiedzie¢. Pierwsza seria pytan
dotyczy ochrony konsumentéw. W tej kwestii EKES wnioskuje,
by kodeksy postepowania byly sporzadzane przez stowarzy-
szenia europejskich instytucji finansowych w konsultacji ze
stowarzyszeniami konsumentéw, sprawdzane przez krajowego
rzecznika praw obywatelskich i zarejestrowane przez sady lub
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izby handlowe. Proponuje takze obowigzek przekazywania
zrozumialych i przejrzystych informacji (w tym informacji
przez zawarciem umowy), ktéry dotyczylby takze, by¢ moze
nawet bardziej rygorystycznie, posrednikéw kredytowych. W
kwestii przedterminowej splaty, EKES uwaza, Ze kalkulacja
powinna opiera si¢ na matematyce finansowej, uwzgled-
niajacej réwniez faktyczny cigzar ponoszony przez kredyto-
dawce. W odniesieniu do pytania, czy powinien istnie¢ euro-
pejski standard obejmujacy zaréwno metode kalkulacji jak i
sktadniki kosztow, EKES utrzymuje, Ze najnizszy wspdlny
mianownik powinien obejmowaé koszt przygotowania doku-
mentacji kredytowej, koszt ustanowienia hipoteki, mozliwe do
ustalenia w oczywisty sposob koszty administracyjne oraz
koszty ubezpieczenia. Jednakze wskazuje, ze propozycja ujed-
nolicenia uméw o kredyt hipoteczny nie moze by¢ przeszkoda
dla oferowania nowych produktéw, gdyz oznaczaloby to
hamulec dla innowacji. EKES popiera stworzenie struktur
mediacyjnych, ale nie struktur arbitrazu, gdyz te ostanie nie
wchodza w zakres ochrony konsumentéw.

1.4 Druga seria pytan dotyczy kwestii prawnych. EKES ogra-
nicza si¢ tutaj do kilku uwag. Po pierwsze wskazuje, Ze zasada
dotyczaca jurysdykeji kraju zamieszkania konsumenta znacznie
ogranicza ofert¢ kredytowa. ponadto wskazuje na potrzebe
ustalenia w jasny sposéb jezyka uzywanego w umowie, kontak-
tach i dla celow korespondencji.

1.5  Trzecia grupa pytan dotyczy zabezpieczenia hipotecz-
nego. EKES wyraza poglad, ze Komisja powinna dalej
promowal wspdlprace miedzy wiascicielami nieruchomosci a
kontrolerami rejestrow gruntéw (takze sporzadzajac sprawo-
zdanie roczne z osiagnietych rezultatéw). Ogélnie EKES uwaza,
ze koncepcja ,eurohipoteki” zastuguje na dalsze rozwinigcie.

1.6 Ostanie pytanie dotyczy finansowania kredytéw hipo-
tecznych. W tej kwestii EKES zgadza si¢ z koncepcja ogdlnoeu-
ropejskiego  systemu finansowania zaproponowanego przez
Komisj¢, jednak mysli, ze taki cel mozna osiggnaé tylko w
dhuzej perspektywie i zamierza sprecyzowaé swoje stanowisko
W tej sprawie w pdzniejszym czasie.

2. Uzasadnienie

2.1 W ramach swojej polityki integracji ustug finansowych,
Komisja podejmuje kwesti¢ hipotecznych kredytéw mieszka-
niowych w UE, proponujac przejscie do konkretnych dzialan
regulacyjnych w przypadku, gdy biezace analizy i kontakty
wskazg, ze takie dzialania doprowadzityby do stworzenia zinte-
growanego rynku 0 zwigkszonej ,wydajnosci
i konkurencyjnosci dla dobra ogétu”. Omawiana tutaj zielona
ksiega zostala opracowana w oparciu o analiz¢ (,Integracja
rynkéw kredytéw hipotecznych”) przygotowang dla Komisji
przez zespot Forum Group on Mortgage Credit (FGMC), choé
niekoniecznie we wszystkich punktach trzyma si¢ Scisle jej
tresci.

2.2 Oczekuje sig, ze uwagi zainteresowanych sektorow
dotyczace zielonej ksiegi zostang przestane do konca listopada
2005 r., po czym w grudniu zaplanowane jest zorganizowanie
przestuchania. Komisja oceni wtedy jakie dzialania, i czy w
ogole jakiekolwiek, beda konieczne z jej strony.

3. Zielona ksigga (ZK): uwagi Komitetu

3.1 Ocena potrzeby podjecia dziatari przez Komisje (pkt I ZK)

3.1.1 Komisja podkresla, ze rynki kredytéw hipotecznych
zaliczajg sic do najbardziej zlozonych rynkéw finanso-
wych, zaréwno ze wzgledu na liczbe zaangazowanych
podmiotéw jak i réznorodnosé form technicznych, jakie moga
przyjmowacl. Istnieje takze bezposredni zwigzek migdzy rynkiem
kredytow hipotecznych a sytuacjg makroekonomiczng w tym sensie,
ze jakakolwiek zmiana cyklow gospodarczych i stép procento-
wych wplywa na kwote udzielonych kredytéw hipotecznych i
tendencj¢ ich rozwoju. Praktycznie rzecz biorgc, na wzrost
wielkosci kredytéw w Unii Europejskiej mialy wplyw czynniki
makroekonomiczne (obnizenie stép procentowych i szybki
wzrost cen nieruchomosci w wielu krajach), jak réwniez czyn-
niki strukturalne (rosngca liberalizacja i integracja rynkéw
finansowych).

3.1.2  Niezaleznie od tych wspélnych tendencji, rynki
kredytéw hipotecznych w UE nadal s3 gleboko zréznico-
wane: kazdy z tych rynkéw charakteryzuja swoiste dla nich
cechy pod wzgledem produktow, profilu kredytodawcéw,
struktur dystrybucyjnych, okreséw kredytowania, podatkéw od
nieruchomosci i mechanizméw refinansowania. Rozbieznosci
te sa wynikiem réznych podejs¢ przyjetych przez Panstwa
Czlonkowskie w zakresie regulacji prawnych, jak réwniez czyn-
nikéw historycznych, gospodarczych i spolecznych. Czynniki
te posiadajg czasami cechy, ktdrych nie da si¢ tatwo sprowadzié
do wspdlnego mianownika. Sytuacja ta jeszcze bardziej sie
komplikuje ze wzgledu na interwencje rzadéw w zakresie
budownictwa miejskiego, systemy podatkowe, zasady ostroz-
nosciowe, poziom konkurencji oraz ryzyka niewyplacalnosci,
ktére odbiegaja od siebie w poszczegdlnych krajach.

3.1.3  Majagc na uwadze t¢ sytuacje, nie jest zadnym zasko-
czeniem, ze rynki nie s3 bardzo zintegrowane, niemniej
konieczne jest uwzglednienie faktu, Zze transgraniczna
sprzedaz nieruchomosci stanowi zaledwie 1% calego
rynku budownictwa mieszkalnego. Komisja zajmuje stano-
wisko, zgodnie z ktérym teoretycznie korzySci z integracji
polegalyby na obnizeniu kosztow kredytéw hipotecznych,
zwigkszeniu gwarantowanej prawem ochrony konsumenta oraz
liczby potencjalnych korzystajacych z takich kredytow, dzigki
objeciu obstuga kredytowsa tych oséb, ktére posiadaja niski lub
niekompletny profil kredytowy.

3.1.4  Komitet zgadza si¢ z celami zaproponowanymi przez
Komisje, jednakze uwaza, ze liczba i charakter réznic rysujg-
cych si¢ pomiedzy poszczegdlnymi rynkami wymienionymi
przez Komisje (i inne rdznice, ktére zostang wspomniane w
tym dokumencie) pozwala zakladal, ze w krdtkim okresie czasu
catkowita integracja bedzie trudna do osiggnigcia. Na razie
konieczne bedzie podjecie dziatan w tych sektorach, w ktérych
harmonizacja nie sprawia nadmiernych trudnosci, za kazdym
razem zadajac sobie pytanie, czy gra jest warta Swieczki, i bez
kierowania si¢ ambicjg, zeby dyktowal zasady, lub je zmieniaé
jedynie dla satysfakcji zastosowania si¢ do nakazéw programo-
wych badz ideologicznych.
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3.1.5  Nalezy pamigta¢ o jednej rzeczy. Jak juz wspomniano
powyzej, transgraniczne transakcje zakupu nieruchomosci
stanowia zaledwie 1% rynku i dotycza prawie wylacznie
doméw wakacyjnych i nieruchomosci w regionach przygra-
nicznych. Zatem nie wydaje si¢ prawdopodobne, aby ten
niewielki segment rynku stanowit gléwny cel Komisji, ale raczej
jest to cel strategiczny, o ktérym mowa w pkt. 3.1.3 powyzej.
Innymi slowy Komisja planuje integracje jako taka celem
umozliwienia kazdemu obywatelowi Unii nabywanie nieruchomosci w
jego wlasnym panstwie lub w innym, korzystajgc z ustug posrednika
finansowego w jego whasnym paristwie, kraju, gdzie znajduje si¢ taka
nieruchomos¢ lub w kraju trzecim.

3.2 Ochrona konsumentéw (pkt I ZK)

3.2.1 W zakresie informacji, Komisja zadaje cztery pytania.
W odniesieniu do pierwszego z nich, dotyczacego kodekséw
postepowania ('), EKES zaznacza, ze sa one z definicji dobro-
wolne; problem powstaje co do ich tresci, ktéra powinna by¢
opracowana przez zwigzki europejskich instytucji finansowych
w konsultacji ze stowarzyszeniami konsumenckimi, tak by albo
bezposrednio zawierala mechanizmy sankcji, albo byta spraw-
dzana przez krajowego rzecznika praw obywatelskich, a same
kodeksy podlegaly rejestracji przez sady lub izby handlowe.
Kodeksy takie powinny by¢ podpisane przez wszystkich stowa-
rzyszonych w danej kategorii branzowej, a umowy i doku-
menty informacyjne powinny w wyrazny sposob wskazywaé, ze
ustugodawca podpisat kodeks postgpowania.

3.2.2  Drugie pytanie dotyczy zakresu udzielanej infor-
macji, co jest zasadniczym elementem. Wszystkie aspekty
umowy — prawne, finansowe i ksiggowe — muszg by¢ prze-
jrzyste dla konsumenta, ale nieproste jest znalezienie zadowa-
lajacego kompromisu pomigdzy przejrzystoicia, precyzja a
fatwoscia zrozumienia. Konieczno$¢ wyjasnienia terminéw tech-
nicznych wydtuza tekst i niekoniecznie zwigksza jego przejrzys-
to$¢. W informacji powinno si¢ réwniez zawrze¢ analizg przy-
padkéw niewykonania zobowigzari umownych oraz konsekwencje
takiego braku wykonania. EKES sugeruje, aby w kodeksach poste-
powania znalazly si¢ informacje nt. najczestszych aspektow w
formie standardowego tekstu.

3.2.3  Trzecie pytanie: powyzsze uwagi takze stosujg sie,
przynajmniej po czeSci, do informacji udzielanej przed
zawarciem umowy. Taka informacja moglaby pozwoli¢ na
poréwnanie z innymi ofertami, a zatem przyczyni¢ si¢ do
podjecia uzasadnionego wyboru z perspektywy danego kraju,
jednak na obecnym etapie jest raczej malo prawdopodobne,
aby przy dokonywaniu poréwnan pomocne byly kredyty ofero-
wane przez inne panstwa. W odniesieniu to tego zagadnienia
warto wspomnie¢ takze o inicjatywie europejskiej, promowanej
przez federacje branzowe, ktére przyjely tzw. europejski arkusz
informacyjny  (European Information Sheet), opracowany z
pomocy stowarzyszei konsumenckich. Mimo zZe inicjatywa ta
zostata poparta przez wigkszo$¢ instytucji finansowych, wyda-
waloby sie, jak sadza niektdrzy, Ze w niektérych krajach jest
ona realizowana w praktyce bez wigkszego przekonania.
Komisja aktualnie bada t¢ sprawe i moglaby w razie koniecz-
noéci przyjaé Srodki przymusu, ktére moglyby zakladal, ze
wspomniana umowa uzyskalaby status przepiséw.

3.2.4  Czwarte pytanie: nie ma watpliwosci, Ze postano-
wienie dotyczace informowania musi by¢ stosowane, nawet
bardziej rygorystycznie, do poSrednikéw kredytowych
(brokeréw i innych).

() Dz.U. C 221 z 8.9.2005.

3.2.5 W zakresie doradztwa dla kredytobiorcéw, Komisja
stawia dwa pytania. Pierwsze z nich bylo dlugo przedmiotem
dyskusji: czy powinien istnie obowigzek wobec kredytodawcy
$wiadczenia doradztwa co do najlepszej formy kredytu, czasu
kredytowania, ceny itd.? Komisja wskazuje, ze doradztwo
pisemne — wnioskowane przez konsumentéw — naraza kredy-
todawce na ryzyko prawne i roszczenia odszkodowawcze.
Malo prawdopodobne jest, aby kredytodawca byt gotéw wziaé
na siebie taki obowigzek, przede wszystkich wobec faktu, ze
miatby on trudnosci z pdzZniejszym wykazaniem, Ze nie mial on
do swojej dyspozycji wszystkich koniecznych czynnikéw lub ze
uwzglednil mozliwe ewentualnoici w przyszlosci. Wprowa-
dzenie obowigzku doradztwa znacznie ograniczyloby oferte
kredytows, a zatem nie jest ono wskazane. Jednakze nie mozna
wykluczy¢, ze pod naciskiem konkurencji niektérzy kredyto-
dawcy lub posrednicy moga zdecydowal si¢ na $wiadczenie
takiej ustugi, nieodptatnie lub za optata.

3.2.6  Co si¢ tyczy drugiego pytania, a mianowicie odpowie-
dzialno$ci za wszelkie formy doradztwa lub wszelkie infor-
macje udzielone na piSmie, czy to dobrowolnie
czy obowigzkowo, konieczne jest dokonanie rozrdéznienia
pomiedzy doradztwem a informacjg. W  przypadku
doradztwa, odpowiedZ na to pytanie znajduje si¢ w drugiej
czedci poprzedniego punktu. Z drugiej strony, jakakolwiek
informacja niepoprawna lub zatajona — czy to umyslnie czy
przez zaniedbanie — implikuje odpowiedzialnos¢ kredytobiorcy.
Niemniej zakres informacji musi by¢ jasno zrozumiany. Nie
moze ona ogranicza¢ si¢ do przedstawienia aspektéw technicz-
nych, ale musi — lub powinna — zagwarantowad, ze konsu-
ment ma do swojej dyspozycji jakikolwiek inny element
uzyteczny przy dokonywaniu niezaleznego, przemyslanego,
ostatecznego wyboru. Kodeks postgpowania, lub w razie
koniecznosci kodeks cywilny, powinien zawiera¢ wskazowki co
do rozwiazywania jakichkolwiek sporéw.

3.2.7 W odniesieniu do przedterminowej splaty, Komisja
zadaje trzy pytania. Z pierwszym z nich powraca na nowo od
dawna dyskutowana kwestia: czy przedterminowa splata
powinna by¢ wynikajgcym z przepisow prawem konsumenta czy
tez wyborem dla obu stron? Ogodlnie rzecz biorgc o splate
przedterminowa wnioskuje konsument w przypadku nieko-
rzystnych dla niego zmian oprocentowania, w odniesieniu do
kredytéw o stalym i zmiennym oprocentowaniu, takich jak
zmiany stop procentowych spowodowane w  przeszlosci
inflacja3 w niektérych krajach. W kazdym razie o przedter-
minowg splate zawsze wnioskuje konsument, a kredytodawca
bardzo rzadko jej odmawia, niezaleznie od tego, czy jest ona
przewidziana umowa. Kwestia nie polega raczej na tym, czy
splata przedterminowa jest mozliwa, czy tez nie, ale wigze si¢ z
kolejnym pytaniem.

3.2.8 Jak powinno oblicza¢ si¢ oplaty za przedter-
minowg splate? Sposoby finansowania kredytéw hipotecznych
réznig si¢ w zaleznosci od kraju, ale ogdlna zasada jest taka,
ze kredytodawca uzyskuje fundusze poprzez emisj¢ obligagji
(bonds) zabezpieczonych hipoteka na nieruchomosci, ktére
sprzedaje na pierwotnym lub wtérnym rynku. Techniki
[ produkty, obejmujace catkowicie nowy instrument — equity
release — rdznig si¢ znacznie w zaleznosci od okresu kredyto-
wania, czy to w przypadku stalego czy zmiennego oprocento-
wania, splat, technik i procedur rynkowych. Przedterminowa
splata wigze si¢, obok korzysci dla konsumenta, z obcigzeniem
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dla kredytodawcy, ktory musi — moéwiac w duzym przy-
blizeniu i w uproszczony sposéb — ponownie wykorzystaé
otrzymang z wyprzedzeniem sume¢ celem wykupu obligacji,
ktére zostaly pozbawione gwarancji. Matematyka finansowa
dysponuje wzorami na obliczenie obcigzenia dla kredytodawcy,
ktére to obcigzenie jest rézne w zaleznosci od okresu pozos-
tajacego do dnia wymagalnosci, ksztaltowania si¢ stép procen-
towych i sytuacji rynkowej. EKES uwaza, ze jedna z odpo-
wiedzi na to pytanie byloby zastosowanie zasady sprawiedliwosci:
obok korzysci dla konsumenta konieczne jest obliczenie faktycznego
obcigzenia dla kredytodawcy w wyniku przedterminowej splaty.

3.2.9  Zasady obliczania powinny znalezé sie w kodeksie
postepowania lub, co byloby lepszym rozwigzaniem, w kazdej
pojedynczej umowie. Jedynymi mozliwymi, standardowymi
zasadami w tym wzgledzie s3 zasady matematyki finansowej.
Nie jest szczegélnie trudne obliczenie korzysci i strat na
podstawie okresu, jaki uplynal i okresu pozostajacego do daty
wymagalnosci kredytu, przyjetej stopy oprocentowania i obec-
nych stawek. Wynik, oparty o zasady czystej matematyki finan-
sowej, nalezy uzupeli¢ poprzez obliczenie zyskéw lub strat
dla instytucji finansowej wynikajacych, w danym okresie, z
ponownego zainwestowania uzyskanych zawczasu plynnych
srodkéw. We wszystkich przypadkach nalezaloby wykluczyé
placenie kar.

3.2.10 Na trzecie pytanie, a mianowicie w jaki sposéb
nalezy informowa¢ konsumenta o mozliwosci splaty
przedterminowej, odpowiedz juz zostala udzielona w ostat-
niej czesci poprzedniego punktu: nie ma powodu, dla ktérego
mozliwo$¢ przedterminowej splaty nie powinna by¢ zawarta
we wczesniejszej lub biezgcej informacji, lub nawet lepiej, takze
W umowie.

3.2.11  Cztery pytania odnosza si¢ do rocznej stopy
procentowej (APR). Pierwsze z nich dotyczy pytania juz w
pelni oméwionego na wstepnych etapach, ktére doprowadzily
do przyjecia odnosnej dyrektywy, a mianowicie czy celem
rzeczywistej rocznej stopy procentowej (APR) jest infor-
mowanie, czy tez dokonywanie poréwnan, a moze stuzy
ona obydwu celom. Fakt, ze po kilku latach Komisja
ponownie zadaje takie pytanie wydaje si¢ wskazywa¢ na watpli-
wosci, jakie nadal istniejg w tym przedmiocie. Przyjety wzor
obliczania APR odpowiada precyzyjnej logice matematyczno-
ekonomicznej i mial w zamysle prawodawcy spelniaé takze
kryteria informowania, przejrzystosci i mozliwosci dokonywania
porownari. W praktyce jednak konsument, ktéry nie jest
ekspertem w matematyce finansowej, nie jest w stanie zrobié
nic ponad przyjecie do wiadomosci podanej mu liczby. Zatem
wymogi dotyczace informacji i przejrzystosci przestrzegane s3
jedynie dla zado$¢uczynienia formalnosci. W odniesieniu do
poréwnati z innymi ofertami, sg one mozliwe, pod warunkiem Zze
rézne podmioty oferujg dokladnie ten sam produkt i stosujg one te
same metody kalkulacji oraz ze zostaly wyszczegdlnione dane wyko-
rzystane w obliczeniach.

3.2.12  Drugie pytanie — czy nalezy normalizowaé na
poziomie UE zaréwno metode obliczania jak i skladniki
kosztu — powinno niewatpliwie uzyskac odpowiedz twierdzgeg
co do zasady. W praktyce natomiast nie bedzie mozliwe okres-
lenie takiego standardu do chwili ujednolicenia systemoéw,
wprowadzenia  dokladnie  poréwnywalnych  produktéw
i standardowych procedur administracyjnych: jest to cel, ktory
nie bedzie fatwo osiagnaé w krétkim okresie czasu.

3.2.13  Co sie tyczy trzeciego pytania — jakie skladniki
kosztu powinna uwzgledniaé taka unijna norma — EKES
wyraza opini¢, ze najnizszy wspolny mianownik powinien
obejmowal koszt przygotowania dokumentacji kredytowej, koszt
ustanowienia hipoteki, mozliwe do ustalenia w oczywisty sposob
koszty administracyjne oraz koszty ubezpieczenia. Ta orientacyjna
informacja powinna wystarczy¢ klientowi do dokonania
poréwnania réznych ofert. Kazdy kredytodawca winien
jednakze wyraznie ostrzec konsumentéw przed zbyt fatwym
wyborem w oparciu tylko o APR obliczonej w powyzszy
sposob.

3.2.14  Ostatnie pytanie, a mianowicie czy wskazane jest,
aby kredytodawca dostarczal osobno informacje na temat wszel-
kich kosztéw nieuwzglednionych w APR, oraz co do skutkéw
APR w takich kategoriach jak koszt miesieczny czy catkowity
koszt kredytu, pozwala na sformutowanie dwoch niezaleznych
od siebie odpowiedzi. Na pierwsza cz¢$¢ pytania EKES odpo-
wiedzialby twierdzaco, czg¢Sciowo dlatego ze, miedzy innymi
przedstawienie kosztéw nieuwzglednionych w APR pozwo-
lifoby rozwia¢ watpliwosci co do poréwnywania warunkow, o
czym mowa w poprzednim punkcie. Co do informowania o
skutkach APR w konkretnych kategoriach w znaczeniu wska-
zanym przez Komisj¢, EKES twierdzi, ze niewatpliwie istnieje
mozliwo$¢ oraz programy komputerowe zdolne do spelnienia
tego wymogu — jezeli chodzi tu rzeczywiscie o wymdg.
Watpliwo$¢ rodzi si¢ co do uzasadnienia zawartego w pkt
3.2.11. Konsument ryzykuje tym, Ze zostanie bardziej zdezo-
rientowany, jezeli przedstawi mu si¢ jednoczesnie finansowy
plan splaty — ktéry jest dla niego faktycznie uzyteczny — i
inny plan, prawidlowy z punktu widzenia matematyki finan-
sowej, niemniej odbiegajacy od pierwszego.

3.2.15 Komisja zadaje cztery pytania w zakresie przypiséw
skierowanych przeciwko lichwie i zmiennosci stép
procentowych. Co do pierwszego z nich, a wiec konsek-
wencji, w aspekcie integracji rynkéw, przepisow skierowanych
przeciwko lichwie (istniejagcych w pewnych Panstwach Czlon-
kowskich), konieczne jest sformulowanie wstepnie nastepujg-
cego stwierdzenia: w Pafstwach Czlonkowskich, gdzie prawo
narzuca obowigzujace limity w odniesieniu do stép procento-
wych, wydaje si¢, ze takie ograniczenia zostaly ustanowione,
majac na wzgledzie kredyt konsumencki, kredyty w rachunku
biezacym (overdraft) oraz kredyty osobiste, ale nie — jak sadzi
EKES — kredyty hipoteczne. W kazdym razie to problem deli-
katnej natury. Pafstwo Czlonkowskie, ktore ustanowilo limity
mogloby zechcie¢ podjaé dzialania przeciwko kredytodawcy w
innym panstwie, ktéry dopuscit si¢ ztamania zasady, ktérej nie
podlega, ale ktéra dotyczy umowy waznej na jego terytorium.
Zasady krajowe wymierzone przeciwko lichwie w  kazdym razie
stanowig przeszkodg do integracji rynkdw.

3.2.16  Drugie pytanie odnosi si¢ do mozliwosci dokonania
analizy stép lichwy w szerszym konteksScie, ktéry nie jest
konkretnie zwigzany z kredytami hipotecznymi. Odpowiedz
EKES-u na to pytanie jest twierdzgca; jezeli dalsze analizy wyka-
zalyby takg koniecznos¢ —  prawodawstwo wspdlnotowe
mogloby z pozytkiem zastapi¢ rozne, obecnie obowiazujace
przepisy krajowe. EKES przestrzega jednak przed stosowaniem
uproszczonych rozwigzan. Jednolita stopa lichwy powodo-
walaby ryzyko nieuwzglednienia indywidualnych cech rynkéw.
W szczeg6lnosci ustalanie jednolitej stawki nie miatoby sensu i
zadanie to nalezaloby pozostawi¢ poszczegdlnym Pafstwom
Czlonkowskim w momencie rozwiazania problemu, o ktérym
mowa w ostatniej czeSci pkt 3.2.15.
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3.2.17  Trzecie pytanie dotyczy tego, czy ograniczenia
narzucone przez niektére Panstwa Czlonkowskie na stopy
oprocentowania zlozonego stanowia przeszkode na drodze
do integracji rynkéw. OdpowiedZ EKES-u moze by¢ tylko iden-
tyczna do tej, jaka udzielit odnosnie do stép lichwy w
poprzednim punkcie. Ponadto Komisja powinna sprawdzié
poziom stawek prostego oprocentowania w krajach, ktére nie
stosujg oprocentowania skladanego: jezeli bylyby one srednio
wyzsze niz stopy stosowane w innych panstwach
dla poréwnywalnych transakcji, mogloby to wzbudzi¢ podej-
rzenie, ze strata oprocentowania ztozonego zostata skompenso-
wana poprzez wyzsze oprocentowanie proste, zgodnie logika
rynku, ktéra nie jest przejrzysta i w zaden sposéb korzystna
dla konsumenta.

3.2.18  Czwarte pytanie dotyczy produktu equity realease —
jaki wplyw na rozwdj takich produktéw moga mie¢ ograni-
czenia na stopy oprocentowania skladanego. Jako ze jest to
nowy produkt, a zatem brak jest dostatecznego do$wiadczenia
z jego funkcjonowaniem, EKES nie zajmuje w tej kwestii stano-
wiska i pozostawia sformulowanie odpowiedzi specjalistom
posiadajacych  konkretne do$wiadczenie zwigzane z tym
rynkiem.

3.2.19 W odniesieniu do normalizacji warunkéw uméw,
Komisja wskazuje, ze zagadnienie to mieSci si¢ w szerszych
ramach inicjatywy na rzecz europejskiego prawa umoéw.
Normalizacja zostalaby osiagnigta albo w drodze klasycznej
harmonizacji albo za pomocy tak zwanej ,regulacji nr 26",
instrumentu prawnego funkcjonujacego réwnolegle do prze-
piséw krajowych, ktéry mozna wykorzystaé, za zgoda stron,
jako alternatywe dla takiego prawodawstwa. EKES uwaza, ze
pierwsza alternatywa jest na obecng chwile przedwczesna i ze
druga z nich bylaby uzasadniong opcja w momencie stwier-
dzenia, po dokladnym zbadaniu przepiséw i uméw wszystkich
25 Panstw Czlonkowskich, ze ,réwnolegly” instrument nie
narusza zasad i ustawodawstwa zadnego z nich. W kazdym
razie rysuje si¢ konieczno$¢ zagwarantowania, aby zasady
normalizacji nie utrudnialy wprowadzania nowej oferty
produktowej, a zatem by nie staly si¢ hamulcem dla inno-
wacji. Niemniej, w oczekiwaniu na rozwigzanie tych rozmai-
tych probleméw, nie powinno by¢ trudne osiagnigcie porozu-
mienia miedzy instytucjami finansowymi, konsumentami i
Komisja co do bazowego projektu umowy, ktéra zawieralaby
przynajmniej klauzule najbardziej powszechnie stosowane i
wspolne dla wszystkich rodzajow uméw.

3.2.20 Dwa ostatnie pytania dotycza struktur prawnych
ochrony praw konsumentéw. W kazdym pafistwie istniejg
struktury umozliwiajace mediacje lub arbitraz, bedace alter-
natywa dla rozwigzan dostepnych na drodze sadowej, ktore
czesto okazujg si¢ zbyt wolne i kosztowne dla konsumenta.
Komisja w pierwszym rzedzie wzywa do skladania opinii
na temat mozliwo$ci narzucenia Pafistwom Czlonkowskim
obowigzku do ustanowienia struktur mediacji i arbitrazu
specjalnie dla kredytéw hipotecznych. EKES w zasadzie
przychylnie odnosi si¢ do koncepcji struktur mediacyjnych ale
nie struktur arbitrazu, poniewaz te ostatnie wychodza poza
zakres  ochrony konsumentéw. Odnotowuje ponadto,
ze przepisy dotyczace kredytow hipotecznych s3 przez
sam swoj charakter powigzane z szeregiem innych zasad
prawnych i administracyjnych: kodeksem postgpowania
cywilnego, w przedmiocie spraw spadkowych, upadiosci,
wlasnosci, zasadami dotyczacymi rejestrow gruntéw i zasadami

podatkowymi. Alternatywna strukture dla struktur sadowych,
wiadng do podejmowania decyzji, ktrych nie datoby si¢ fatwo
zaskarzy¢, mozna byloby odnalezé w koniecznosci stworzenia
struktur i zasobéw analogicznych do tych, jak w przypadku
samych sadéw. Niemniej biorgc pod uwage fakt, ze Pafistwa
Czlonkowskie wydaja si¢ by¢ otwarte na taka mozliwos¢,
moglyby one, po odpowiednim okresie probnym przygotowaé
w tej sprawie raport celem dostarczenia uzytecznych wska-
zéwek i wnioskéw z mysla o ewentualnym powszechnym

przyjeciu.

3.2.21 Komisja prosi o sugestie dotyczace mozliwosci
wzmocnienia ~ wiarygodnosci  istniejacych  alternatywnych
systeméw odwolawczych, zwlaszcza w dziedzinie kredytéw
hipotecznych. EKES jest $wiadomy faktu, ze istniejgce systemy
przynoszg do$¢ dobre rezultaty, ktére w wielu przypadkach
moglyby zosta¢ ulepszone poprzez przyspieszenie procedur
decyzyjnych. Scisle w odniesieniu do kredytéw hipotecznych,
oraz w $wietle poprzedniego punktu, nalezy wskaza¢, ze struk-
tury mediacji czy arbitrazu powinny by¢ wiarygodne dla obu
stron a nie jedynie dla konsumenta. Ze wzgledu na wysoka Srednig
warto$¢ kazdego sporu trzeba, aby orzeczenia byly sprawied-
liwe i nie do zakwestionowania nawet z prawnego punktu
widzenia celem unikniecia pozniejszych apelacji w sadach.

3.3 Zagadnienia prawne (pkt I ZK)

3.3.1 Komisja uwaza za wlasciwe przeanalizowanie
aspektéw  prawnych kredytéw hipotecznych w $wietle
biezacego procesu rewizji Konwencji Rzymskiej z 1980 r.,
ktdra zostanie przeksztalcona w rozporzadzenie UE. W przed-
miocie wlaciwego prawa na dzien dzisiejszy rozpatrywane
$3 trzy rozwigzania:

— ustanowienie szczegdtowych regulacji celem ustalenia prawa
wlasciwego w przedmiocie uméw o kredyty hipoteczne:
prawo stosujace si¢ do takich kredytéw mogloby by¢ dosto-
sowane do prawa panstwa, w ktérym zlokalizowana jest
nieruchomos¢;

— stosowanie w dalszym ciagu ogdlnych zasad do uméw o kredyt
hipoteczny zgodnie z Konwencja Rzymska, pozostawiajac
stronom  swobod¢  wyboru  wlaciwego  prawa,
pod warunkiem uwzglednienia przepiséw obowigzkowych
w panstwie zamieszkania konsumenta;

— wykluczenie ze stosowania wobec uméw o kredyt hipoteczny
obowigzkowych przepisow ochrony konsumentéw obowigzujgcych
w kraju zamieszkania konsumenta pod warunkiem, ze istnieje
wysoki poziom ochrony konsumentéw w UE;

— w odniesieniu do zabezpieczen, tzn. collateral (nierucho-
mosci obcigzonej hipoteka), Komisja nie widzi powodu do
odstgpienia od ugruntowanej zasady — kt6ra EKES w pelni
popiera — stosowania prawa kraju, w ktérym znajduje si¢
nieruchomosé.

3.3.1.1  Uzasadnione byloby przedyskutowanie tych trzech
rozwigzai w osobnej opinii. Temat ten jest zlozony, a kazde z
tych rozwigzan posiada zalety i wady. W niniejszym doku-
mencie EKES ograniczy si¢ do kilku podstawowych uwag.

a) zadnego z tych trzech rozwigzan nie da si¢ zastosowaé bez
uniknigcia niegodnosci dla hipotetycznego konsumenta
zamieszkujacego w kraju A, kredytodawcy w kraju B
i nieruchomosci zlokalizowanej w kraju C (ktére moze
réwnie dobrze leze¢ poza UE);
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b) przepisy kraju zamieszkania konsumenta mocno ograniczajg
oferte — lub tez lepiej rzecz ujmujac — mozliwos¢ dostepu
konsumenta do ustlug $wiadczonych przez kredytodawce
w innym kraju: kredytodawcy zwykle niechetnie zawieraja
umowe podlegajaca prawom, ktérych nie znajg, wiedzac, ze
w przypadku powstania jakiegokolwieck sporu, byliby oni
zmuszeni szukaé pomocy prawnej za granica i uzywal
innego jezyka niz ich wlasny;

¢) konieczne jest ustalenie w sposéb jasny jezyka, w jakim
sporzadzana jest umowa, dla potrzeb kontaktow i dla celéw
prowadzenia korespondencji: jezeli wybrany zostanie jezyk
konsumenta, bylby to kolejny czynnik odstraszajacy dla
kredytodawcy, dodatkowo to aspektu, o ktérym mowa w

pkt b) powyzej.

3.3.2  Komisja odniosla si¢ do szeregu kwestii zwiazanych z
wiarygodnoscig kredytowa klienta, ktére byly juz rozpatry-
wane w zwigzku z analogicznym sektorem (kredytami konsu-
menckimi) i uwaza, ze najbardziej palaca sprawg jest zapew-
nienie transgranicznego dost¢pu do baz danych w oparciu
o niedyskryminujgce zasady. W opinii EKES-u, prawo
dostgpu jest konieczne, ale nalezy ustanowi¢ wilasciwe zasady
mowigce, kto moze skorzystal z tego prawa, na jakich warunkach i
przy zapewnieniu jakich gwarangji dla konsumenta. Ponadto EKES
chcialby zwréci¢ uwage na kwestie, ktorej wezesniej nie poru-
szono. Czgsto nabywca nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy
nabywana nieruchomo$¢ jest wlasciwym domem, czy tez
domem wakacyjnym, czesto nie figuruje w zadnej bazie
danych, ze wzgledu na fakt, ze osoba taka nigdy wczesniej nie
zaciggala kredytu. W takim przypadku poszukiwanie informacji
nastreczatoby probleméw, byloby czasochlonne i kosztowne.

3.3.3  Komisja zatem podejmuje kwestic wyceny nierucho-
moéci, zadajac pytanie, czy mozna byloby zalozy¢ wprowa-
dzenie ujednoliconego standardu unijnego, czy tez konieczne
jest podjecie dzialan celem zapewnienia wzajemnego uzna-
wania krajowych standardéw wyceny. EKES jest zdania, ze
tg pierwsza alternatywe nalezy odrzuci¢ juz na wstgpie,
bez wdawania si¢ w dalsze dyskusje na ten temat. Co do drugiej
alternatywy, eksperci wskazuja, ze krajowe a nawet regionalne
standardy s3 utopia, ktérej powinnismy si¢ wystrzegaé; rynek
nieruchomosci tworzy zbyt wiele zmiennych, ktérego cechy
majg przede wszystkim charakter lokalny. Jakakolwick préba
ujednolicania moglaby prowadzi¢ do wypaczen. EKES zgadza
si¢ z tym pogladem.

3.3.4 Inna wazng kwestia oméwiong w dalszej kolejnosci
jest wymuszona sprzedaz nieruchomo$ci obarczonej
hipotekg. ZK zaznacza, ze obszar ten charakteryzuje duza liczba
procedur, okresow i kosztéw i stanowitoby to przeszkode dla transgra-
nicznej dziatalnosci  kredytowej. Sugeruje zatem zastosowanie
stopniowego podejScia do sprowokowania poprawy w
zakresie procedur wymuszonej sprzedazy. Najpierw nalezy
zebra¢ informacje na temat kosztéw i czasu trwania tych
procedur celem pdzniejszego ich przedstawienia w regularnie
aktualizowanej ,tabeli wynikow”. Jezeli takie dzialanie nie
bedzie skuteczne, ZK sugeruje rozwazenie zastosowania
bardziej zdecydowanych §rodkéw. EKES jest zdania, ze zbie-
ranie informacji i sporzadzanie tabeli wynikéw byloby
pewnego rodzaju perswazjg moralng (moral suasion) wobec tych
Panstw Czlonkowskich, ktére posiadaja wzglednie malo efek-
tywne lub kosztowne procedury. Dla kredytodawcéw i stowa-
rzyszen konsumenckich bylby to dobry powdd do wywierania
nacisku na ich wladze krajowe, zanim nie zostang zastosowane

odpowiednie $rodki zaradcze. Nierealne wydaje si¢ podejmo-
wanie dzialan wychodzacych poza ten zakres, grozac zastoso-
waniem ,bardziej stanowczych” Srodkéw; istnieja niewielkie
szanse, ze dzialania tego typu zyskaja zgodng aprobate Panstw
Czlonkowskich. Ponadto zalozenie zniesienia calych systeméw
sadowych jedynie celem wsparcia rozwoju transgranicznych
kredytéw hipotecznych (ktére obecnie stanowig zaledwie 1.1 %
calego takiego kredytowania w UE i w przypadku ktérych
najbardziej optymistyczne hipotezy zakladajg wzrost do
poziomu nie wyzszego niz 5 %) wydaje si¢ by¢ pozbawione
zwyklego poczucia proporcji.

3.3.5 Kolejng — do tej pory nie usunietg przeszkoda dla
pelnej integracji jest kwestia podatkéw. Komisja, wykazujac
si¢ w tym przypadku realizmem, nie planuje harmonizacji w
tym obszarze. Jednakze istniejg inne przeszkody, ktore mozna
pokonal. Kilka Panistw Czlonkowskich nie zgodzilo si¢ na
odliczanie od podatku platnosci odsetkowych z tytulu
kredytéw hipotecznych wykonywanych na rzecz zagra-
nicznych kredytobiorcéw. W innych przypadkach odsetki
uzyskiwane przez kredytodawcéw krajowych podlegaja
opodatkowaniu po odliczeniu odsetek zaplaconych z
tytulu refinansowania kredytéw, podczas gdy kredyto-
dawcy zagraniczni podlegaja opodatkowaniu od kwoty
brutto odsetek placonych przez krajowych dluznikéw.
Oba przypadki stanowig naruszenie przepiséw traktatowych i
prawodawstwa wspdlnotowego: pierwszy z nich narusza art.
49 i 56 Traktatu, jak zostalo stwierdzone w dwoch orzecze-
niach wydanych przez Trybunal Sprawiedliwo$ci; drugi za$
bedzie przedmiotem bezposrednich dzialan Komisji, przy
petnym poparciu ze strony EKES-u.

3.4 Zabezpieczenie hipoteczne (pkt IV ZK)

3.4.1 Rejestr gruntdéw stanowi zasadniczy element dla
ustalenia praw wlasnosci nieruchomosci; nadto zachodza
obawy, ze rejestry te nie zawsze prawidlowo odzwierciedlaja
prawa wilasnosci stron trzecich. Dla zapewnienia poprawnego
funkcjonowania transgranicznych kredytéw hipotecznych (w
tym finansowania) istotne jest zrozumienie informacji zawar-
tych w rejestrach gruntéw oraz sposobu ich prowadzenia.
Komisja sfinansowala projekt pilotazowy (EULIS), ktéry ma
stuzy¢ wzmocnieniu wspélpracy miedzy wlascicielami
nieruchomos$ci a kontrolerami rejestrow. Projekt ten
moglby miedzy innymi byé bardzo uzyteczny dla wielu
nowych Pafistw Czlonkowskich. Komisja zastanawia sie, czy
powinna dalej odrywaé aktywna role w tej inicjatywie oraz
czy, majac na wzgledzie wykorzystanie takich rejestréw
przez kredytobiorcéw i inwestoréw, ci ostatni mogliby
zosta¢ zobowigzani do zaangazowania si¢ i inwestowania
w takie inicjatywy. Wedlug EKES-u Komisja powinna nadal
odrywal t¢ wazng role w promowaniu tego typu wspolpracy
oraz powinna ponadto sporzadzi¢ roczny raport z uzyskanych
wynikow. Nie uwaza jednak, ze wspdlne projekty powinny by¢
finansowane przez jedna kategori¢ uzytkownikow (nawet jezeli
jest to glowny uzytkownik) ze wzgledu na fakt, iz i) to w inte-
resie paristwa i spolecznosci lezy prowadzenie rejestréw gruntéw oraz
ze 1I) obecnie zaréwno rejestracja, jak i dostep do danych podlegajg
oplacie.

3.42  Koncepcja eurohipoteki (Euromortgage) nie jest nowa,
ale nie zostala jeszcze sprawdzona w warunkach rynkowych,
nawet w formie projektu pilotazowego. W zasadzie celem
Euromortgage byloby oslabienie zwigzku miedzy
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kredytem hipotecznym a zabezpieczeniem hipotecznym
(mortgage collateral): to ostatnie byloby czescig europej-
skiej puli gwarancji zabezpieczajacych papiery wartos-
ciowe wyemitowane na rynku. Pomyst ten wydaje si¢ atrak-
cyjny i odpowiadalby koncepcji zintegrowanego europejskiego
rynku nieruchomosci. EKES uwaza, Ze nalezy zachgca¢ do prac
nad tym projektem. Jezeli zostanie zrealizowany, bylby to
pierwszy krok w kierunku integracji rynkéw, zainicjowany
przez sam rynek a nie presj¢ przepisow.

3.5 Finansowanie kredytu hipotecznego (pkt V ZK)

3.5.1  Poszczegdlne kraje posiadaja rézne systemy finanso-
wania, ktore zasadniczo opierajg si¢ na obligacjach, ktérych
zabezpieczeniem dla inwestora jest nieruchomos$¢ obcigzona
hipotekg. W zainteresowanych sektorach koncepcja zakla-
dajaca, ze integracja rynkéw zostalaby poglebiona poprzez
stworzenie takiego ogdlnoeuropejskiego rynku papieréw
warto$ciowych zyskuje na popularnosci. Komisja podziela to
stanowisko, jednak zauwaza, ze kwestia ta wymaga dalszej
analizy. Komisja sadzi, ze zaleta ogdlnoeuropejskiego systemu
finansowania  byloby zwigkszenie Zrédel finansowania,
plynnosci rynku i bardziej ogélnie umozliwienie dywersyfikacji
ryzyka. Ponadto system taki stuzylby integracji rynkéw wtér-
nych, ktéra w kazdym razie zalezy od integracji rynkéw pierw-
otnych. EKES popiera to stanowisko, jednak podziela zdanie
tych, ktérzy traktuja to jako cel dlugoterminowy.

3.5.2  Zasadniczym aspektem jest mozliwo$¢ przenoszenia
kredytéw hipotecznych. Komisja planuje utworzy¢ grupe
robocza ad-hoc zainteresowanych stron dla zbadania potrzeby
podjecia dzialan i ich charakteru w odniesieniu do aspektéow
finansowania i wyraza zainteresowanie oceng, w jakim
zakresie ogélnoeuropejski rynek finansowania hipotecz-
nego moze zostaé pobudzony dzigki rynkowo kiero-
wanym inicjatywom (np. poprzez ustanowienie standardéw
dokumentacji i wzorcow definicji uzywanych w finansowaniu
transgranicznym). EKES uwaza, Ze to od pomiotoéw dzialajg-
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cych na rynku zalezy zareagowanie na powyzsze kwestie, gdyz
jedynie oni posiadajg konieczne doswiadczenie pozwalajace na
dokonanie kompetentnej oceny.

3.5.3 W swoich koficowych uwagach Komisja podnosi
kwesti¢ o kapitalnym znaczeniu dla przyszlosci rynkéw, a
mianowicie pyta, czy kredytowanie hipoteczne powinno by¢
koniecznie ograniczone do instytucji kredytowych, czy tez i na
jakich warunkach kredyty takie moglyby by¢ udzielane przez
instytucje, ktére nie przyjmujg Srodkéw pienigznych ani
w formie lokat ani w inny sposéb i dlatego nie podlegaja zakre-
sowi definicji UE instytucji kredytowej i tym samym przepisom
ostrozno$ciowym. EKES wstepnie zauwaza, ze dla zagwaranto-
wania stabilnych i silnych rynkéw nie wystarcza obecnosé
organu kontrolnego monitorujgcego rynki nieruchomosci i ze
potrzebny jest skuteczny monitoring wszystkich zaangazowa-
nych instytucji, niezaleznie od ich rodzaju. Ochrona konsu-
mentow zainspirowala opracowanie zasad ostrozno$ciowych i
kazda nowa propozycja wymaga przedyskutowania w tym
kontekscie.

3.5.4 Instytucje wymienione w powyzszym akapicie
powinny by¢ w pelni samofinansujace sig. Jest to trudne do
urzeczywistnienia, a ponadto wymagaloby ciaglego monitoro-
wania celem zagwarantowania, ze poczatkowe warunki zacho-
wane s3 w miar¢ uplywu czasu. W kazdym innym przypadku,
skorzystanie z finansowania zewnetrznego — niezaleznie od
jego formy — jest nieuniknione. EKES dochodzi do wniosku,
ze instytucje reprezentujace typ opisany przez Komisje
muszg podlegaé kontrolom ostrozno$ciowym, niezaleznie
od tego, czy s3 one narzucone przez banki, czy tez innego
rodzaju instytucje; pod drugie nalezy utrzymaé jednakowe
zasady w zakresie konkurencji, a normy stosujqc do instytucji
kredytowych — szczegdlnie dotyczqce wyplacalnosci i
plynnosci — musza obowigzywaé takze te ewentualne
inne instytucje. Jezeli zasady przewodnie nadzoru ostroznoscio-
wego do dzisiaj zachowaly swéj sens, nie powinno by¢ miejsca
na wyjatki.

Przewodniczgca
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