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PROJEKT REZOLUCJI PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO 

w sprawie kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej  
(2006/2102 (INI )) 

Parlament Europejski, 

– uwzgl� dniaj� c Zielon�  ksi� g�  Komisji na temat kredytu hipotecznego w UE 
(COM(2005)0327), 

– uwzgl� dniaj� c Bia
�  ksi� g�  na temat polityki us
ug finansowych w latach 2005-2010 
(COM(2005)0629), 

– uwzgl� dniaj� c reakcj�  Rady Zarz� dzaj� cej Europejskiego Banku Centralnego (EBC) na 
Zielon�  ksi� g�  na temat kredytu hipotecznego w UE z dnia 1 grudnia 2005 r., 

– uwzgl� dniaj� c drug�  dyrektyw�  Rady 89/646/EWG z dnia 15 grudnia 1989 r. w sprawie 
koordynacji przepisów ustawowych, wykonawczych i administracyjnych dotycz� cych 
podejmowania i prowadzenia dzia
alno� ci przez instytucje kredytowe oraz zmieniaj� c�  
dyrektyw�  77/780/EWG1, 

– uwzgl� dniaj� c dyrektyw�  Parlamentu Europejskiego i Rady odnosz� c�  si�  do 
podejmowania i prowadzenia dzia
alno� ci przez instytucje kredytowe2 (dyrektywa 
dotycz� ca wymogów kapita
owych) oraz dyrektyw�  Parlamentu Europejskiego i Rady 
w sprawie adekwatno� ci kapita
owej przedsi� biorstw inwestycyjnych i instytucji 
kredytowych3, 

– uwzgl� dniaj� c dyrektyw�  2002/65/WE4 dotycz� c�  sprzeda� y konsumentom us
ug 
finansowych na odleg
o� � , 

– uwzgl� dniaj� c dyrektyw�  2000/31/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 8 czerwca 
2000 r. w sprawie niektórych aspektów prawnych us
ug spo
ecze� stwa informacyjnego, 
w szczególno� ci handlu elektronicznego w ramach rynku wewn� trznego5, 

– uwzgl� dniaj� c zmieniony wniosek dotycz� cy dyrektywy Parlamentu Europejskiego 
i Rady w sprawie umów o kredyt konsumencki zmieniaj� cej dyrektyw�  Rady 93/13/WE 
(COM(2005)0483), 

– uwzgl� dniaj� c zmieniony wniosek Komisji dotycz� cy dyrektywy Parlamentu 
Europejskiego i dyrektywy Rady w sprawie swobody przedsi� biorczo� ci i swobody 
� wiadczenia us
ug w zakresie kredytów hipotecznych (COM(1987)0225), 

– uwzgl� dniaj� c art. 45 Regulaminu, 

                                                 
1 Dz.U. L386 z 30.12.1989, str. 1. 
2 Dotychczas nieopublikowana w Dzienniku Urz� dowym. 
3 Dotychczas nieopublikowana w Dzienniku Urz� dowym. 
4 Dz.U. L 271 z 9.10.2002, str. 16. 
5 Dz.U. L 178 z 17.7.2000, str. 1. 
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– uwzgl� dniaj� c sprawozdanie Komisji Gospodarczej i Monetarnej oraz opinie Komisji 
Rynku Wewn� trznego i Ochrony Konsumentów, jak równie�  Komisji Prawnej 
(A6-0370/2006), 

A. maj� c na uwadze, � e rynek kredytów hipotecznych jest du� ym i szybko rozwijaj� cym si�  
rynkiem oraz � e stanowi istotn�  cz� � �  struktury gospodarczo-spo
ecznej UE, 

B. maj� c na uwadze, � e w niektórych krajach Unii Europejskiej nast� pi
 niespotykany dot� d 
rozwój rynku nieruchomo� ci, nadaj� c sektorowi budownictwa charakter antycykliczny, co 
by
o kluczowym czynnikiem osi� gni� cia wzrostu gospodarczego i zatrudnienia w czasie 
recesji gospodarczej, której do� wiadczono w Europie w latach 2000-2005, 

C. maj� c na uwadze, � e z perspektywy historycznej wynikiem niskich stóp procentowych by
 
znaczny wzrost liczby kredytów hipotecznych, zw
aszcza w krajach, w których podstaw�  
by
a pewno� �  powoduj� ca wzrost gospodarczy, 

D. maj� c na uwadze, � e ochrona europejskich konsumentów musi by�  nadrz� dn�  cech�  
wszelkich posuni� �  legislacyjnych w dziedzinie kredytów hipotecznych, który dla 
wi� kszo� ci obywateli UE oznacza najwi� ksze finansowe zobowi� zanie w � yciu, maj� ce 
d
ugofalowe konsekwencje dla ich standardu � ycia i stabilno� ci finansowej; 

E. maj� c na uwadze, � e zwi� kszona przejrzysto� �  zasadniczych elementów dotycz� cych 
dost� pnych produktów hipotecznych nie tylko wp
ynie korzystnie na wydajno� �  rynku, 
ale tak� e wzmocni zaufanie kredytobiorców w UE porównuj� cych warunki umów 
kredytowych w innych pa� stwach cz
onkowskich oraz pozwoli im na podj� cie 
przemy� lanej decyzji; 

F. maj� c na uwadze, � e konsumenci musz�  mie�  dost� p do mo� liwie najpe
niejszych, a 
zarazem najbardziej przyst� pnych informacji, udzielanych w zale� no� ci od przypadku w 
postaci standardowych formularzy, porównywalnych na poziomie pa� stw cz
onkowskich, 
co umo� liwi im rzeczywiste skorzystanie ze swobody wyboru przy zaci� ganiu kredytu 
hipotecznego poza granicami kraju; 

G. maj� c na uwadze, � e � rodki ukierunkowane na cel, jakim jest lepszy asortyment 
produktów i us
ug, szersza dost� pno� �  i zintegrowany rynek finansowania, mog�  
zwi� kszy�  efektywno� �  rynku, korzy� ci skali i zró� nicowanie, zmniejszy�  koszty kredytu, 
a tym samym zadzia
a�  na korzy� �  gospodarki europejskiej, 

H. maj� c na uwadze, � e stworzenie us
ugodawcom udzielaj� cym kredytów hipotecznych 
równego dost� pu do baz danych dotycz� cych kredytów konsumenckich w przypadku 
transgranicznej dzia
alno� ci kredytowej w istotny sposób przyczyni si�  do zwi� kszenia 
konkurencji w dzia
alno� ci kredytowej opartej na hipotekach oraz utworzenia jednolitego 
europejskiego rynku kredytów hipotecznych; 

I. maj� c na uwadze, � e zintegrowany rynek kredytów hipotecznych u
atwi mobilno� �  
pracowników, 

J. maj� c na uwadze zaskakuj� cy fakt, i�  kredytodawcy hipoteczni oraz organizacje 
konsumentów wywieraj�  niewielkie naciski na rozwijanie transgranicznej dzia
alno� ci 
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kredytowej w formie innej ni�  fizyczne ustanawianie placówek na odr� bnych rynkach 
krajowych, 

K. maj� c na uwadze, � e znaczne bariery rynkowe utrudniaj�  jak dot� d wzrost 
transgranicznych ofert kredytów hipotecznych, które stanowi�  obecnie mniej ni�  1% 
ca
kowitego rynku hipotecznego w UE; 

L. maj� c na uwadze, � e w zakresie szeregu wa� nych kwestii Wspólnota nie posiada 
kompetencji lub jej kompetencje s�  ograniczone oraz � e nale� y przestrzega�  zasady 
pomocniczo� ci i proporcjonalno� ci, 

M. maj� c na uwadze, � e po� rednicy hipoteczni mog�  odegra�  istotn�  rol� , wykorzystuj� c 
swoje do� wiadczenie w dziedzinie produktów hipotecznych na rynku krajowym, a tak� e 
rynkach w pa� stwach cz
onkowskich, wspieraj� c dzia
alno� �  transgraniczn�  oraz dzia
aj� c 
jako pomost mi� dzy konsumentami a zagranicznymi i krajowymi instytucjami 
finansowymi; 

N. maj� c na uwadze, � e ze wzgl� du na zró� nicowane warunki prawne, fiskalne, regulacyjne 
oraz warunki ochrony konsumentów, mi� dzy pa� stwami cz
onkowskimi wyst� puj�  
znaczne ró� nice pod wzgl� dem zakresu i charakterystyki produktów, struktur dystrybucji 
i mechanizmów finansowania; 

O. maj� c na uwadze, � e rynki kredytów hipotecznych charakteryzuj�  si�  nadzwyczaj 
wysokim stopniem z
o� ono� ci, � e porz� dki prawne i zasady finansowania oraz przepisy 
dotycz� ce nieruchomo� ci i ksi� g wieczystych, prawo rzeczowe, prawo umów 
kredytowych, kwestie wyceny, przepisy dot. wymuszonej sprzeda� y, rynki 
refinansowania itd. ró� ni�  si�  istotnie w zale� no� ci od kraju oraz � e dziedziny te s�  ze 
sob�  powi� zane, 

P. maj� c na uwadze, � e nadal istniej�  przeszkody podatkowe o charakterze 
dyskryminuj� cym ograniczaj� ce zakres korzystania ze wspólnego rynku kredytów 
hipotecznych i ewentualnie naruszaj� ce w niektórych przypadkach prawodawstwo UE, 

Q. maj� c na uwadze, � e istnieje bezpo� redni zwi� zek mi� dzy rynkiem kredytów 
hipotecznych a polityk�  makroekonomiczn� , zw
aszcza za�  prowadzeniem polityki 
monetarnej, 

R. maj� c na uwadze, � e zmienno� �  rynku hipotecznego mo� e wywiera�  wp
yw na 
nieruchomo� ci i cykle ekonomiczne, tym samym powoduj� c ryzyko systemowe, 

S. maj� c na uwadze, � e w celu zwi� kszenia wydajno� ci i konkurencyjno� ci rynku kredytów 
hipotecznych w UE wskazane by
oby w pierwszej kolejno� ci zbadanie sposobu wcielania 
w � ycie i efektywno� ci zalecenia Komisji z dnia 1 marca 2001 r. w sprawie informacji 
przedumownych, jakie maj�  by�  udzielane konsumentom przez kredytodawców 
oferuj� cych kredyty mieszkaniowe1 (kodeks post� powania) oraz stosowania 
europejskiego znormalizowanego arkusza informacyjnego (ESIS), których celem jest 
zapewnienie, � e konsumenci otrzymuj�  przejrzyste i porównywalne informacje na temat 

                                                 
1 Dz.U. L 69 z 10.3.2001, str. 25 
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po� yczek mieszkaniowych; 

T. maj� c na uwadze, � e wy� ej wspomniany kodeks post� powania najwyra	 niej zosta
 z 
ró� nym skutkiem wprowadzony w pa� stwach cz
onkowskich, nie rozwi� zuj� c ogólnego 
problemu braku wspólnotowych ram prawnych w tym zakresie; 

Wst� p  

1. dostrzega korzy� ci, jakie przynios
aby konsumentowi dalsza, w
a� ciwie ukierunkowana 
integracja wspólnotowego rynku hipotecznego; 

2. wyra� a przekonanie, � e wszelkie dzia
ania na poziomie UE dotycz� ce europejskiego 
rynku kredytów hipotecznych musz�  przede wszystkim przynosi�  bezpo� rednie korzy� ci 
spo
ecze� stwu jako grupie kredytobiorców hipotecznych, a sam rynek kredytów 
hipotecznych winien by�  dost� pny dla znacznej liczby potencjalnych kredytobiorców, w 
tym równie�  dla osób posiadaj� cych niski lub niekompletny profil kredytowy, 
pracowników na kontraktach terminowych i osób nabywaj� cych nieruchomo� ci po raz 
pierwszy; 

3. z zadowoleniem przyjmuje szerokie konsultacje przeprowadzone przez Komisj�  
i utrzymuje, � e konkretne propozycje nale� y poprzedzi�  dok
adnymi ocenami wp
ywu 
gospodarczego i spo
ecznego; 

4. z zadowoleniem przyjmuje dotychczasowe starania Komisji o dostosowanie si�  do 
wymogów lepszych uregulowa�  prawnych; przypomina jednak Komisji, � e wszelkie 
wnioski powinny by�  formu
owane na podstawie szeroko zakrojonego procesu 
konsultacji; 

5. zwraca uwag�  na liczne przeszkody dla jednolitego unijnego detalicznego rynku kredytów 
hipotecznych, które wskazano w zielonej ksi� dze, i wzywa Komisj�  do skoncentrowania 
si�  na zamierzonych � rodkach zapewniaj� cych wi� ksze korzy� ci i zawsze, gdy to 
mo� liwe, sprzyjaj� cych inicjatywom rynkowym, 

6. przestrzega Komisj�  przed próbami harmonizacji samych produktów, poniewa�  mo� e to 
doprowadzi�  do powstania niespójno� ci prawnych, a przez to wywiera�  negatywny wp
yw 
na dzia
anie ca
ego sektora; 

7. utrzymuje, � e � adne dzia
anie UE nie powinno utrudnia�  konkurencji i innowacji, w 
szczególno� ci w odniesieniu do produktów, us
ug dodatkowych i technik finansowania; 

Kodeks post� powania i informacje przedumowne 

8. wzywa do podj� cia dzia
a�  w kierunku harmonizacji przepisów dotycz� cych informacji 
udzielanych przed zawarciem umowy, niezb� dnych dla umo� liwienia kredytobiorcy 
podj� cia przemy� lanych decyzji w sprawie potencjalnej umowy hipotecznej; 

9. k
adzie nacisk na fakt, � e informacje udzielane przed zawarciem umowy musz�  by�  
dok
adne i zrozumia
e w celu umo� liwienia konsumentowi dokonania � wiadomego 
wyboru oraz � e powinny one da�  konsumentowi jak najbardziej zrozumia
y i jak 
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najpe
niejszy obraz sytuacji w � wietle dost� pnych informacji, na jakich opiera si�  kredyt 
hipoteczny; podkre� la, � e w przypadku, gdy kredytodawca podejmuje inicjatyw�  
udzielenia kredytu w innym pa� stwie cz
onkowskim, informacja taka musi by�  
dostarczona kredytobiorcy w najkrótszym mo� liwym terminie w j� zyku urz� dowym 
uznawanym w pa� stwie cz
onkowskim zamieszkiwanym przez kredytobiorc� ; 

10. wyra� a przekonanie, � e kodeks post� powania w sprawie po� yczek mieszkaniowych oraz 
ESIS s�  wa� nymi, lecz niewystarczaj� cymi instrumentami ochrony interesów 
ekonomicznych obywateli przemieszczaj� cych si�  pomi� dzy pa� stwami cz
onkowskimi i 
przypuszczalnie nabywaj� cych nieruchomo� ci w innych pa� stwach cz
onkowskich; 
zach� ca Komisj�  do rozwa� enia nadania obecnie dobrowolnemu kodeksowi post� powania 
charakteru obowi� zkowego; 

Finansowanie 

11. uwa� a, � e rozwój jednolitego, otwartego i kompatybilnego rynku finansowania jest 
pierwszym priorytetem, bowiem podniesie efektywno� � , umo� liwi mi� dzynarodow�  
dywersyfikacj�  ryzyka kredytowego, zoptymalizuje warunki finansowania i alokacj�  
kapita
u oraz obni� y koszty kredytu; dostrzega znaczenie i potencja
 integracji 
wynikaj� cych z potrzeb rynku inicjatyw w tej dziedzinie; 

12. zauwa� a, � e utworzenie jednolitego wtórnego rynku kredytów hipotecznych jest 
niemo� liwe bez stopniowego osi� gni� cia zbie� no� ci krajowych przepisów dotycz� cych 
umów; 

13. z zadowoleniem przyjmuje utworzenie Grupy Ekspertów ds. finansowania hipotecznego 
i wzywa do dokonania gruntownej analizy ró� nych krajowych praktyk regulacyjnych 
i prawnych maj� cych wp
yw na kredyty hipoteczne; 

14. uwa� a, � e przepisy dyrektywy dotycz� cej wymogów kapita
owych odnosz� ce si�  do 
obligacji zabezpieczonych i papierów warto� ciowych zabezpieczonych hipotek�  daj�  
istotne mo� liwo� ci finansowania; 

15. sugeruje wprowadzenie do obrotu na rynkach kapita
owych pewnego zakresu 
ustandaryzowanych pakietów europejskich kredytów hipotecznych, okre� lonych w 
rankingu kredytowym zgodnym z ich charakterystyk� , co wzmocni
oby wtórne rynki 
sekurytyzowanych kredytów hipotecznych; 

16. wzywa Komisj�  do zwrócenia uwagi na powi� kszaj� cy si�  rynek kredytów hipotecznych 
podlegaj� cy prawu szariatu, i zapewnienia, aby � adne prawodawstwo nie wyklucza
o 
potrzeb tego rynku; 

17. uznaje istotn�  rol�  ubezpieczenia hipotecznego w zmniejszaniu nara� enia kredytodawców 
na ryzyko i umo� liwianiu dost� pu szerszemu zakresowi kredytobiorców; 

Rynek detaliczny 

18. wzywa Komisj�  do zbadania barier, które utrudniaj�  kredytodawcom korzystanie z praw 
do swobodnego � wiadczenia us
ug lub swobody przedsi� biorczo� ci w innych pa� stwach 
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cz
onkowskich, oraz sprawdzenia, czy klauzula dotycz� ca „dobra ogólnego”  jest 
stosowana w sposób zniech� caj� cy do dzia
alno� ci transgranicznej; 

19. popiera dzia
anie Komisji nakierowane na u
atwienie transgranicznego 
� czenia 
i nabywania przedsi� biorstw w sektorze us
ug finansowych, przy jednoczesnym 
zapewnieniu, � e sieci dystrybucji b� d�  bra
y pod uwag�  wymogi zwi� zane z sytuacjami 
regionalnymi oraz mniejszymi rynkami; zauwa� a jednak� e, i�  samo transgraniczne 

� czenie i nabywanie przedsi� biorstw nie doprowadzi do wspierania integracji rynku w 
tym sektorze; 

20. wyra� a przekonanie, � e otwarcie rynku kredytów hipotecznych dla instytucji 
nieprowadz� cych dzia
alno� ci kredytowej – o ile podlegaj�  one odpowiedniemu 
systemowi nadzoru – zwi� kszy konkurencj�  i asortyment produktów; 

21. uznaje korzystn�  rol� , któr�  mog�  odegra�  po� rednicy kredytowi, tacy jak po� rednicy 
hipoteczni, polegaj� c�  na pomocy klientom w dost� pie do konkurencyjnego kredytu 
hipotecznego udzielanego przez krajowych i zagranicznych kredytodawców i wzywa 
Komisj�  do zasi� gni� cia konsultacji w sprawie stosownego otoczenia prawnego dla takich 
podmiotów oraz przygotowania wniosku w sprawie wspólnych norm dotycz� cych 
dzia
alno� ci po� redników hipotecznych; 

22. wzywa Komisj�  do zbadania przeszkód dla przenoszenia kredytów mi� dzy granicami oraz 
dalszego rozpatrzenia potencja
u eurohipoteki jako instrumentu zabezpieczenia, w tym 
wzi� cia pod uwag�  gwarancji towarzysz� cych; 

23. wzywa Komisj�  do zbadania przeszkód dla przenoszenia kredytów mi� dzy granicami oraz 
do okre� lenia � rodków u
atwiaj� cych przenoszenie kredytów hipotecznych; 

24. uwa� a, � e do wszelkich wniosków sporz� dzonych w tym celu powinna w razie 
konieczno� ci zosta�  do
� czona ocena wp
ywu obejmuj� ca aspekty prawne wraz ze 
szczegó
owymi porównawczymi analizami prawa, oraz aspekty gospodarcze i spo
eczne 
zgodnie z podej� ciem zalecanym w przewodniku dotycz� cym oceny wp
ywu 
zatwierdzonym przez Rad�  ds. Konkurencyjno� ci dnia 29 maja 2006 r.; 

25. wzywa Komisj� , aby zach� ca
a do rozwoju mechanizmów na szczeblu krajowym, 
pozwalaj� cych na ustanawianie hipotek odnawialnych oraz zaci� ganie kredytów 
hipotecznych na finansowanie do� ywotniej renty, przy zapewnieniu pe
nych gwarancji w 
zakresie publicznego dost� pu oraz skutków dla osób trzecich; 

26. uwa� a za bardziej prawdopodobne, i�  kredytodawcy wejd�  na rynek, je� eli przepisy 
krajowe zezwol�  im na oferowanie warunków przedterminowej sp
aty, które cenowo 
by
yby proporcjonalne do kosztów, lub ró� nicowanie oprocentowania wed
ug warunków 
rynkowych i ryzyka oraz � e ograniczenia w tym zakresie mog�  os
abi�  rozwój rynku pod 
wzgl� dem finansowania, nowych produktów i udzielania kredytów kredytobiorcom 
wi� kszego ryzyka; 

27. wyra� a przekonanie, � e norma UE, okre� laj� ca zakres i obliczenie rocznej stopy 
procentowej, powinna obejmowa�  wy
� cznie koszty ponoszone przez kredytodawc�  i 
zapewnia�  porównywalno� �  z oferowanymi w innych pa� stwach cz
onkowskich 
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produktami o takim samym terminie wymagalno� ci; uwa� a jednak, � e w przypadku gdy 
odno� ne informacje s�  publicznie dost� pne kredytobiorców nale� y równie�  uprzednio 
informowa�  o wszelkich kosztach zewn� trznych, takich jak wynagrodzenie dla 
po� redników nieruchomo� ci, op
aty notarialne i op
aty za wpis gruntu do rejestru oraz 
koszty dochodzenia s� dowego i koszty wyceny; wyra� a przekonanie, � e w przypadkach, 
gdy informacje takie nie s�  publicznie dost� pne konieczne jest wskazanie kosztów 
szacunkowych; 

28. podkre� la celowo� �  udzielania przez kredytodawców konsumentom wszelkich innych 
informacji dotycz� cych transakcji oraz zobowi� za�  prawnych, które uregulowa�  musi 
kredytobiorca (honoraria oraz op
aty rejestracyjne, administracyjne, manipulacyjne itd.); 

29. wyra� a przekonanie, � e – oprócz udzielenia dok
adnych informacji na temat rocznej stopy 
oprocentowania – kredytodawca ma obowi� zek udzieli�  informacji w sprawie wszelkich 
innych rodzajów op
at i kosztów, które najprawdopodobniej zostan�  poniesione w 
zwi� zku z odno� n�  dzia
alno� ci� , na przyk
ad kosztów wynikaj� cych z rozpatrzenia 
wniosku, prowizji od zaanga� owania, prowizji za przedterminow�  sp
at�  kredytu w 
ca
o� ci lub w cz� � ci itd.; 

30. uznaje potencja
 Internetu jako � rodka sprzeda� y kredytów hipotecznych i zaleca Komisji 
dalsze zbadanie tej kwestii; 

Bariery prawne, fiskalne i operacyjne 

31. wzywa Komisj�  do zbadania prawnych i regulacyjnych barier utrudniaj� cych wyznaczany 
przez rynek rozwój ogólnoeuropejskiego rynku finansowania kredytów hipotecznych; 

32. wzywa Komisj�  do okre� lenia zakresu jej przysz
ych wniosków i ograniczenia go do 
umów o kredyt hipoteczny i ich gwarancji (sta
e obci� � enia nieruchomo� ci), tak aby 
unikn� �  ewentualnego pokrywania si�  z COM(2005)0483; 

33. wzywa Komisj�  do podj� cia dzia
a�  zapewniaj� cych prawid
owe funkcjonowanie 
wtórnego rynku kredytów hipotecznych i ustanawiaj� cych ramy prawne pozwalaj� ce na 
skuteczne prowadzenie transakcji portfelowych, szczególnie poprzez u� ci� lenie, dlaczego 
dost� pne instrumenty prawne refinansowania nie pozwalaj�  na zrealizowanie 
wyznaczonego celu, z uwzgl� dnieniem ró� nych tradycji prawnych i ró� nych modeli 
zabezpiecze�  rzeczowych; 

34. popiera pogl� d Mortgage Credit Forum Group (grupy dyskusyjnej w sprawie kredytu 
hipotecznego), � e prawo w
a� ciwe dla umów o kredyt hipoteczny, które zostan�  obj� te 
zakresem przysz
ego rozporz� dzenia w sprawie prawa w
a� ciwego dla zobowi� za�  
umownych (Rzym I) (2005/0261(COD)), nie musi by�  zbie� ne z prawem w
a� ciwym dla 
aktów ustanowienia hipoteki i � e w przypadku ustanawiania hipoteki stosuje si�  lex rei 
sitae; 

35. podziela pogl� d Komisji, zgodnie z którym problem prawa w
a� ciwego dla umów o 
kredyt hipoteczny powinien by�  rozpatrywany w kontek� cie przegl� du Konwencji 
rzymskiej o prawie w
a� ciwym dla zobowi� za�  umownych z 1980 r.; 
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36. podkre� la znaczenie ca
o� ciowych i wiarygodnych baz danych kredytów konsumpcyjnych 
i wzywa Komisj�  do promowania rozwoju narz� dzi umo� liwiaj� cych migracj�  do formatu 
zgodnego we wszystkich pa� stwach cz
onkowskich; 

37. wzywa Komisj�  do u
atwienia transgranicznego dost� pu do baz danych kredytów 
konsumenckich na niedyskryminuj� cych zasadach, co ma pierwszorz� dne znaczenie dla 
zach� cenia kredytodawców do wej� cia na nowe rynki; 

38. uznaje, � e po� � dany jest dost� p zarówno do pozytywnych, jak i negatywnych danych 
dotycz� cych kredytów, pod warunkiem zachowania zasadnej ochrony prywatno� ci; 

39. z zadowoleniem przyjmuje starania o wprowadzenie usprawnie�  i dostosowa�  w 
przepisach reguluj� cych procedury wymuszonej sprzeda� y; 

40. popiera propozycj�  Komisji dotycz� c�  tabeli wyników przedstawiaj� cej czas i koszt 
procedur wymuszonej sprzeda� y; 

41. sugeruje, � e stowarzyszenia zawodowe taksatorów powinny dzia
a�  
� cznie w celu 
przyj� cia wspólnych, wysokiej jako� ci i porównywalnych norm wyceny nieruchomo� ci 
w UE; 

42. podkre� la znaczenie, które ma dla kredytodawców 
atwy dost� p do pe
nych i dok
adnych 
informacji dotycz� cych zabezpieczenia hipotecznego i praw w
asno� ci;  

43. opowiada si�  za zwi� kszaniem dost� pu do rejestrów gruntów, o ile nie stoi to w 
sprzeczno� ci z obowi� zuj� cym ustawodawstwem, wyra� a poparcie dla stara�  o 
harmonizacj�  warto� ci informacyjnej rejestrów z wykorzystaniem � rodków krajowych 
oraz zach� ca do rozwijania obecnego systemu Europejskiego serwisu informacji o 
gruntach EULIS; 

44. popiera dzia
anie zmierzaj� ce do zniesienia przeszkód podatkowych o charakterze 
dyskryminuj� cym, takich jak ró� ne traktowanie pod wzgl� dem podatkowym lokalnych 
i zagranicznych kredytodawców oraz op
aty rz� dowe; 

45. wzywa Komisj�  do rozwa� ania – w przypadku kredytów hipotecznych udzielanych na 
skal�  transgraniczn�  – sposobów pogodzenia ró� nych, istniej� cych na przestrzeni UE 
koncepcji odliczania od podatku odsetek od kredytów hipotecznych; 

Kwestie systemowe, makroekonomiczne i ostro�no� ciowe 

46. wzywa Komisje i EBC do monitorowania i analizowania potencjalnego ryzyka, jakie 
niesie wzrost poziomu zad
u� enia hipotecznego i kredytów hipotecznych finansowanych 
z rynków kapita
owych; 

Wniosek 

47. stwierdza, � e z przemy� lanej, dalszej integracji rynku hipotecznego UE wynikaj�  
potencjalne korzy� ci dla konsumentów i gospodarki; 

*  *  
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*   

48. zobowi� zuje swojego Przewodnicz� cego do przekazania niniejszej rezolucji Radzie, 
Komisji oraz EBC, jak równie�  rz� dom pa� stw cz
onkowskich. 
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UZASADNIENIE 

 
RYNKI KREDYTÓW HIPOTECZNYCH 
Na koniec 2004 r. warto� �  niesp
aconych kredytów hipotecznych wynios
a 4,7 bln euro, czyli 
45% PKB UE1. W ci� gu ostatnich 5 lat przeci� tny roczny wzrost hipotecznej dzia
alno� ci 
kredytowej wyniós
 8,5%. Kredyty te sfinansowa
y rozrastaj� cy si�  rynek nieruchomo� ci 
mieszkalnych, a w niektórych krajach kredyty konsumpcyjne zabezpieczone hipotek�  
zapewni
y kapita
, który móg
 np. dofinansowa�  zbyt niskie �wiadczenia emerytalne. 
Finansowy rynek hipoteczny jest jednym z sektorów, które powinny najbardziej rosn� �  si�  
w ci� gu nast� pnych 15 lat. 
 
PRZYPADEK INTEGRACJI  
Jedn�  z kilku potencjalnych korzy� ci wynikaj� cych z wi� kszej integracji rynków 
hipotecznych UE jest fakt, � e kredytodawcy i podmioty kredytuj� ce skorzystaliby z ekonomii 
skali i mo� liwo� ci dywersyfikacji. Powinno to zwi� kszy�  konkurencj� , efektywno� �  i wybór 
konsumentów oraz zmniejszy�  koszty. Zwi� kszy to mo� liwo� ci dopuszczenia do rynku 
mieszkaniowego osób, które obecnie nie maj�  takiej szansy. Bardziej zintegrowany rynek 
hipoteczny UE wspomóg
by mobilno� �  si
y roboczej i finansowanie emerytur. 
 
Dla wielu osób nieruchomo� �  mieszkalna jest najwi� kszym zakupem dokonywanym na ca
e 
� ycie, za�  zwi� zana z nim hipoteka cz� sto stanowi najwi� ksze zobowi� zanie finansowe. 
Zad
u� enie hipoteczne wp
ywa na popyt ze strony konsumentów, a zatem i na ca
�  
gospodark�  poprzez wydatki gospodarstw domowych. Dlatego te�  wi� ksza integracja mo� e 
wp
yn� �  na gospodark�  UE w uj� ciu ogólnym oraz równowag�  mi� dzy wydatkami 
gospodarstw domowych a innymi decyzjami konsumpcyjnymi i inwestycyjnymi. Zwi� kszenie 
wydajno� ci kapita
owej i obni� enie ryzyka kredytowego wi� � e si�  z celami gospodarczymi 
i spo
ecznymi agendy lizbo� skiej. 
 
BRAK INTEGRACJI  
W Zielonej ksi� dze zawarto stwierdzenie, � e rynki kredytów hipotecznych w UE s�  w 
niewielkim stopniu zintegrowane, zwracaj� c uwag�  na brak transgranicznej dzia
alno� ci 
kredytowej i zró� nicowanie zakresu produktów ze wzgl� du na kraj. Wcze� niejsze starania 
u
atwi
y bankom prowadzenie dzia
alno� ci na skal�  transgraniczn�  (np. ustanawianie 
oddzia
ów), lecz integracja rynku detalicznego jest ograniczona. Plan dzia
ania w zakresie 
us
ug finansowych g
ównie koncentrowa
 si�  na rynkach hurtowych. 
 
Pomi� dzy pa� stwami cz
onkowskimi istniej�  znaczne ró� nice, które odzwierciedlaj�  ró� ne 
uwarunkowania spo
eczne, kulturowe, prawne i fiskalne. Odsetek w
a� cicieli 
zamieszkuj� cych lokale mieszkalne jest wy� szy w krajach po
udniowych i wschodnich2. 
Wielko� �  kredytów hipotecznych zaci� ganych w nowych pa� stwach cz
onkowskich jest 
stosunkowo niewielka, chocia�  wydaje si� , � e rozwija si�  tam dynamiczny rynek 
mieszkaniowy. Niesp
acone zad
u� enie hipoteczne jako procent PKB (EU-25) wynosi od 
111% w Holandii do 2,3% PKB w S
owenii3. 
                                                 
1 Notatka prasowa Europejskiej Federacji Hipotecznej z 12.10.2005. 
2 Tam� e. 
3 Notatka prasowa Europejskiej Federacji Hipotecznej z 12.10.2005 r. 
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Badanie przeprowadzone przez London Economics wskaza
o problem ustalenia 
zadowalaj� cej, odnosz� cej si�  do wszystkich pa� stw cz
onkowskich definicji kredytów 
hipotecznych lub mieszkaniowych. Niektóre kraje mianem kredytów hipotecznych okre� laj�  
po� yczki zabezpieczone na nieruchomo� ci, natomiast w innych za zabezpieczenie po� yczki 
na zakup nieruchomo� ci mieszkalnej uznawane s�  por� czenia. 
 
Ró� nice wyst� puj�  pod wzgl� dem asortymentu produktów, struktury dystrybucji, okresu 
kredytowania i mechanizmów finansowania. Sprzeczne kryteria podatkowe oraz wymogi 
regulacyjne i ostro� no� ciowe stosowane przez krajowe organy nadzoru sprawiaj� , � e wej� cie 
na rynek jest skomplikowane i kosztowne. Ponadto krajowe rynki nieruchomo� ci rozwin� 
y 
si�  bardzo w ró� ny sposób pod wzgl� dem spo
ecznym i kulturowym. 
 
FINANSOWANIE 
Aktualnie nie istnieje ogólnoeuropejski rynek finansowania. Jest on rozdrobniony ze wzgl� du 
na przeszkody prawne, podatkowe i regulacyjne. Kredyty hipoteczne s�  w wi� kszo� ci 
finansowane z oszcz� dno� ci detalicznych. Poni� ej 40% takich kredytów jest finansowanych 
za po� rednictwem rynków kapita
owych, chocia�  ostatnio odsetek ten szybko si�  zwi� kszy
.1 
Szwecja i Niemcy posiadaj�  znaczne rynki obligacji hipotecznych, za�  w Danii instytucje 
hipoteczne emituj�  obligacje hipoteczne na ca
kowit�  warto� �  kredytów hipotecznych. Rynki 
papierów warto� ciowych opartych na kredytach hipotecznych s�  najsilniejsze w Holandii, 
Hiszpanii, we W
oszech, Wielkiej Brytanii, Irlandii i Belgii, lecz w niektórych krajach rynki 
te nie istniej�  wcale.2 
 
Plan dzia
ania w zakresie us
ug finansowych zapewni
 dobr�  podstaw�  dla zwi� kszenia 
dynamiki i konkurencji w europejskiej bran� y us
ug finansowych, podaj� c lepsze i bardziej 
aktualne zasady ochrony inwestorów i przejrzysto� ci. Strefa euro jest stref�  walutow� , 
w której wyeliminowane zosta
o ryzyko kursowe ponoszone przez kredytobiorców 
i kredytodawców, a rynki kapita
owe szybko nabra
y znacznych rozmiarów, elastyczno� ci 
i p
ynno� ci. 
 
ZIELONA KSI � GA 
Zielona ksi� ga rozpatruje potencjalne korzy� ci dalszej integracji i koncentruje si�  na czterech 
g
ównych obszarach, na które uwag�  zwraca sprawozdanie Forum Group (grupy 
dyskusyjnej): ochronie konsumentów, kwestiach prawnych (w tym podatkowych), 
zabezpieczeniach i finansowaniu. 
 
Na pocz� tku 2007 r. Komisja zamierza opublikowa�  bia
�  ksi� g� , w której przedstawi 
wnioski z konsultacji i wszelkie proponowane inicjatywy. Propozycje b� d�  zmierza
y do 
zwi� kszenia konkurencji i efektywno� ci rynku. Komisja nie opowie si�  za konkretnymi 
systemami finansowania, produktami czy instytucjami. 
 
OPINIA SPRAWOZDAWCY 
Z posiedzenia roboczego komisji z dnia 22 lutego wyra	 nie wynika, � e nie ma silnego popytu 
ze strony bran� y czy grup konsumentów na transgraniczne udzielanie kredytów hipotecznych. 

                                                 
1 Sprawozdanie Forum Group on Mortgage Credit (grupy dyskusyjnej w sprawie kredytu hipotecznego), 2004 r. 
2 Analiza London Economics, sierpie�  2005 r. 
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Istnieje niewielkie prawdopodobie� stwo, i�  kredytobiorcy b� d�  korzysta�  z us
ug za granic�  
lub zaci� gn�  kredyt hipoteczny u kredytodawców zagranicznych, je� eli ich produkty nie b� d�  
promowane lub nie b� d�  podlega�  znanym warunkom ochrony w kraju kredytobiorcy. 
Kredytodawcy wykazuj�  niewielkie zainteresowanie transgraniczn�  dzia
alno� ci�  kredytow� , 
podkre� laj� c znaczenie znajomo� ci lokalnego rynku. 
 
Nie ma te�  faktycznego zapotrzebowania na jedn� , harmonizuj� c�  dyrektyw� . Lokalna 
kultura i tradycje pomog
y wykszta
ci�  rodzaj produktów dost� pnych na rynkach krajowych 
i jest ma
o prawdopodobne, aby konsumenci pragn� li ogromnej generalnej zmiany rynku, a 
z pewno� ci�  nie pragn�  ograniczenia wyboru lub obni� enia ochrony konsumentów, które 
mog
aby spowodowa�  harmonizacja. Z punktu widzenia bran� y pe
na harmonizacja by
aby 
kosztowna, zw
aszcza w obszarach takich jak informowanie konsumentów i doradztwo. 
Wyst� puje równie�  opór wobec oparcia integracji na wzajemnym uznawaniu bez wi� kszego 
wyrównania warunków konkurencji. 20 lat temu wniosek Komisji dotycz� cy aktu prawnego, 
który mia
 na celu utworzenie wolnego rynku kredytów hipotecznych opartego na 
wzajemnym uznawaniu, nie zosta
 przyj� ty ze wzgl� du na brak porozumienia w ramach 
Rady.  
 
Wyniki badania przeprowadzonego przez London Economics1 wskaza
y, � e kredytodawcy s�  
jednak zainteresowani rozszerzeniem dzia
alno� ci na rynki zagraniczne poprzez po� redników 
lub zak
adanie spó
ek zale� nych czy oddzia
ów. Mimo to liczne bariery techniczne 
zniech� caj�  kredytodawców do korzystania z jednolitego rynku nawet w ten sposób. 
 
Wszelkie dzia
ania UE musz�  przynosi�  korzy� ci spo
ecze� stwu – albo bezpo� rednio 
kredytobiorcom hipotecznym, albo dzi� ki poprawie gospodarki. Powinni� my d� � y�  do 
stworzenia warunków sprzyjaj� cych wi� kszej konkurencji mi� dzy kredytodawcami 
prowadz� cymi dzia
alno� �  w ró� nych pa� stwach cz
onkowskich w celu stworzenia 
europejskiego rynku kredytów hipotecznych o szerokim asortymencie produktów dost� pnych 
po konkurencyjnych cenach. Nale� y zachowa�  ostro� no� � , aby dzia
aniem w � aden sposób 
nie zaszkodzi�  temu doskonale rozwijaj� cemu si�  sektorowi. Do dzia
ania legislacyjnego 
powinni� my si�  sk
ania�  jedynie wówczas, gdy zdecydowanie istnieje perspektywa 
rzeczywistej poprawy, a korzy� ci przewy� szaj�  koszty. Dlatego nale� y dokona�  dodatkowych 
ocen wp
ywu w zakresie ewentualnych konkretnych � rodków proponowanych w przysz
o� ci. 
 
Sprawozdawca opowiada si�  za ukierunkowanymi � rodkami, których celem by
oby usuni� cie 
konkretnych barier dla kredytodawców wchodz� cych na rynki innych krajów UE. W miar�  
mo� liwo� ci samoregulacja jest bardziej po� � dana ni�  prawodawstwo, a we wszelkich 
inicjatywach powinna by�  w pe
ni zaanga� owana bran� a i grupy konsumentów. 
 
Finansowanie 
Wtórny rynek papierów warto� ciowych opartych na hipotece powinien by�  priorytetem 
dzia
ania na poziomie UE. Osi� gni� cie jednolito� ci rynku finansowania przynios
oby szybkie 
i znacz� ce rezultaty i wydaje si� , � e cieszy si�  szerokim poparciem. Istnieje du� y potencja
 
wzrostu finansowania za po� rednictwem rynków kapita
owych, zw
aszcza w niektórych 
pa� stwach cz
onkowskich. Wynikiem wi� kszej skali, p
ynno� ci, zakresu i poziomu 
wyszukania b� d�  ta� sze kredyty hipoteczne oraz bardziej elastyczne i zró� nicowane produkty. 

                                                 
1 Tam� e. 
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Grupa Ekspertów ds. finansowania hipotecznego rozpocz� 
a ju�  prac�  i powinna przedstawi�  
wnioski w listopadzie 2006 r. Jednym z jej zada�  powinno by�  ustalenie, w jakim stopniu 
przepisy krajowe uniemo� liwiaj�  powstanie ogólnoeuropejskiego rynku finansowania. 
Wzrost, który w ostatnich latach nast� pi
 w zakresie obligacji zabezpieczonych i papierów 
warto� ciowych opartych na hipotece, pokazuje, � e rynek ju�  zmierza w tym kierunku. 
Dzia
anie na poziomie UE mog
oby jednak zach� ci�  do wi� kszego wykorzystania rynków 
kapita
owych. Sprawozdawca proponowa
by, aby grupa ekspertów przyjrza
a si�  sposobom 
rozwini� cia ustandaryzowanych pakietów mieszanych europejskich kredytów hipotecznych o 
znanej charakterystyce, które mo� na by
oby oceni�  wed
ug rankingu kredytowego i 
wprowadzi�  do obrotu na rynkach kapita
owych. 
 
Sektor detaliczny 
Obecnie w niektórych pa� stwach cz
onkowskich jedynie „banki”  mog�  po� ycza�  na rynkach 
kapita
owych i/lub oferowa�  produkty oparte na hipotece. Sprawozdawca uwa� a, � e systemy 
nale� y zliberalizowa� , dopuszczaj� c do rynku instytucje, które nie przyjmuj�  depozytów. 
Wielka Brytania ju�  odczu
a pozytywny wp
yw na poziom konkurencji i kompletno� �  rynku. 
Wprawdzie nale� y bra�  pod uwag�  kwestie ostro� no� ciowe, lecz przepisy musz�  by�  
proporcjonalne i niedyskryminuj� ce. 
 
„Eurohipoteka”  umo� liwia os
abienie zale� no� ci mi� dzy zabezpieczeniem hipotecznym a 
umow�  o kredyt hipoteczny. Mo� e ona zosta�  opracowana jako fakultatywne 
ogólnoeuropejskie narz� dzie u
atwiaj� ce transgraniczn�  dzia
alno� �  kredytow�  i obejmuj� ce 
wiele nieruchomo� ci. Jej wykonalno� �  nale� y zatem dok
adniej oceni� . 
 
Warunki i koszty przedterminowej sp
aty ró� ni�  si�  w zale� no� ci od kraju. Przepisy, które 
ograniczaj�  swobod�  kredytodawcy i kredytobiorcy w ustalaniu warunków i op
at z tytu
u 
przedterminowej sp
aty, mog�  utrudni�  konkurencj�  i przeszkodzi�  rozwojowi 
ogólnoeuropejskiego rynku finansowania. Górne pu
apy oprocentowania i zmienne stopy 
procentowe mog�  równie�  ograniczy�  rozwój nowych produktów lub dzia
alno� ci kredytowej 
na rzecz kredytobiorców stwarzaj� cych wi� ksze ryzyko. 
 
Kredytobiorcy musz�  zna�  prawdziwy koszt i warunki, aby porówna�  produkty. Dyrektywa 
2002/65/WE dotycz� ca sprzeda� y konsumentom us
ug finansowych na odleg
o� �  wymaga od 
dostawcy podania konsumentowi 
� cznej ceny oraz powiadomienia go o wszelkich kosztach 
dodatkowych, które nie s�  p
acone za po� rednictwem dostawcy lub przez niego na
o� one. 
Priorytetem powinno by�  ustalenie unijnej normy rzeczywistej rocznej stopy procentowej 
(APRC) dla kredytów hipotecznych.  
 
Bankowo� �  internetowa szybko si�  rozwija. W obszarze kredytów hipotecznych jej rola by
a 
dotychczas ograniczona, lecz prawdopodobnie nast� pi przyspieszenie. Nale� y zatem mie�  
� wiadomo� �  ewentualnych barier prawnych, które mog
yby utrudni�  przysz
y rozwój. Na 
przyk
ad dyrektywa dotycz� c�  handlu elektronicznego wymaga od w
adz krajowych 
zapewnienia, � e umowy zawarte drog�  elektroniczn�  maj�  moc prawn� , z tym � e wy
� cza 
umowy ustanawiaj� ce lub przenosz� ce prawa do nieruchomo� ci. 
 
Bariery prawne, podatkowe i operacyjne  
Potrzebna jest wi� ksza jasno� �  co do prawa w
a� ciwego dla umów kredytowych i aktów 
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ustanowienia hipoteki. W przypadku aktu ustanowienia hipoteki zastosowanie ma lex rei 
sitae. 
 
Kredytodawcy maj�  wi� ksze szanse wej� cia na rynek, je� eli posiadaj�  dost� p do danych 
dotycz� cych klienta oraz lepszy dost� p i ja� niejsze informacje o zabezpieczeniu hipotecznym 
i prawach w
asno� ci. Nale� y u
atwi�  niedyskryminuj� cy dost� p do zarówno pozytywnych, jak 
i negatywnych danych dotycz� cych kredytów klientów pod warunkiem zachowania zasadnej 
ochrony prywatno� ci. 
 
Opó	 nienia w wymuszonej sprzeda� y stwarzaj�  kredytodawcom problemy, dlatego krótsze i 
ta� sze procedury wymuszonej sprzeda� y maj�  ogromne znaczenie. System oparty na tabeli 
wyników mo� e przynie� �  po� yteczny skutek 
 
Dobrej jako� ci wyceny nieruchomo� ci wed
ug spójnych norm s�  spraw�  zasadnicz�  dla 
kredytodawców. W zwi� zku z tym utworzenie wspólnych norm w zakresie wyceny by
oby 
optymalnym rozwi� zaniem. Nale� y zwróci�  si�  do odpowiednich stowarzysze�  zawodowych 
o opracowanie norm, którymi obj� ta by
aby ca
a UE. 
 
Nale� y wskaza�  i zaj� �  si�  przeszkodami podatkowymi dla transgranicznego udzielania 
kredytów hipotecznych. W� ród ró� nic wa� ne znaczenie ma kwestia mo� liwo� ci odliczenia 
odsetek od kredytu hipotecznego od dochodu podlegaj� cego opodatkowaniu. Je� eli nie mo� na 
osi� gn� �  porozumienia w tej fundamentalnej kwestii, ulg�  podatkow�  nale� y obj� �  
przynajmniej odsetki od kredytu hipotecznego zabezpieczonego nieruchomo� ci�  po
o� on�  w 
pa� stwie cz
onkowskim kredytobiorcy, p
acone kredytodawcom w innych pa� stwach 
cz
onkowskich. 
 
Kwestie systemowe, makroekonomiczne i ostro� no� ciowe 
Obecna skala dzia
alno� ci finansowej zwi� zanej z kredytami hipotecznymi, nie wspominaj� c 
o jej skali potencjalnej, stanowi znacz� cy czynnik w strukturze gospodarczej i spo
ecznej UE. 
Nie ulega w� tpliwo� ci, � e w
a� ciwe organy (np. EBC, Komisja, rz� dy pa� stw cz
onkowskich 
i organy nadzoru) musz�  monitorowa�  zmiany, które mog�  powodowa�  trudno� ci systemowe 
natury finansowej lub spo
ecznej. Jednak podstawowym celem takiej kontroli powinno by�  
zapewnienie, aby efektywny rynek utrzymywa
 konieczn�  równowag� . Interwencja 
biurokratyczna i legislacyjna powinna zosta�  ograniczona do niezb� dnego minimum. 
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6.10.2006 

OPINIA KOMISJI RYNKU WEWN� TRZNEGO I OCHRONY KONSUMENTÓW (*) 

dla Komisji Gospodarczej i Monetarnej 

w sprawie zielonej ksi� gi na temat kredytu hipotecznego w UE  
(2006/2102(INI)) 

Sprawozdawca komisji opiniodawczej (* ): Manuel Medina Ortega 

(* ) � ci� lejsza wspó
praca mi� dzy komisjami – art. 47 Regulaminu 
 

 

WSKAZÓWKI 

Komisja Rynku Wewn� trznego i Ochrony Konsumentów zwraca si�  do Komisji 
Gospodarczej i Monetarnej, w
a� ciwej dla tej sprawy, o uwzgl� dnienie w ko� cowym tek� cie 
projektu rezolucji nast� puj� cych wskazówek: 

A. maj� c na uwadze, � e zielona ksi� ga Komisji na temat kredytu hipotecznego w UE 
(COM(2005)327)) ocenia argumenty uzasadniaj� ce potrzeb�  prawodawstwa 
wspólnotowego, którego celem jest dalsza integracja europejskich rynków kredytów 
hipotecznych, s
u� � ca zwi� kszeniu wzrostu, zatrudnienia i konkurencyjno� ci UE; 

B. maj� c na uwadze, � e � ci� lej zintegrowany rynek kredytów hipotecznych umo� liwi
by 
wykorzystanie efektu skali w sposób niezwykle po� yteczny, pozwoli
by obni� y�  
koszty, a w ostatecznym rozrachunku przyniós
by korzy� ci konsumentom, a tak� e 
pobudzi
by rozwój europejskiej gospodarki, przyczyniaj� c si�  tym samym do 
osi� gni� cia celów lizbo� skich; 

C. maj� c na uwadze, � e otwarty, wydajny i bardziej zintegrowany rynek kredytów 
hipotecznych wyszed
by naprzeciw rosn� cej mobilno� ci pracy i obywateli na rynku 
wewn� trznym; 

D. maj� c na uwadze, � e ochrona europejskich konsumentów musi by�  nadrz� dn�  cech�  
wszelkich posuni� �  legislacyjnych w dziedzinie kredytów hipotecznych, który dla 
wi� kszo� ci obywateli UE oznacza najwi� ksze finansowe zobowi� zanie w � yciu, 
maj� ce d
ugofalowe konsekwencje dla ich standardu � ycia i stabilno� ci finansowej; 
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E. maj� c na uwadze, � e zwi� kszona przejrzysto� �  zasadniczych elementów dotycz� cych 
dost� pnych produktów hipotecznych nie tylko wp
ynie korzystnie na wydajno� �  
rynku, ale tak� e wzmocni zaufanie kredytobiorców w UE porównuj� cych warunki 
umów kredytowych w innych pa� stwach cz
onkowskich oraz pozwoli im na podj� cie 
przemy� lanej decyzji; 

F. maj� c na uwadze, � e konsumenci musz�  mie�  dost� p do mo� liwie najpe
niejszych, a 
zarazem najbardziej przyst� pnych informacji, udzielanych w ka� dym przypadku w 
postaci standardowych formularzy, porównywalnych we wszystkich pa� stwach 
cz
onkowskich, co umo� liwi im rzeczywiste skorzystanie ze swobody wyboru przy 
zaci� ganiu kredytu hipotecznego poza granicami kraju; 

G. maj� c na uwadze, � e w dalszym ci� gu istniej�  znacz� ce ró� nice w systemach 
prawnych i kulturach biznesu pa� stw cz
onkowskich, dotycz� ce zw
aszcza przepisów 
reguluj� cych dziedziny, które nie s�  obj� te prawodawstwem unijnym, takie jak 
procedury wykonawcze, ustawodawstwo z zakresu nieruchomo� ci, rejestry gruntów, 
warunki umów itp.; 

H. maj� c na uwadze, � e znaczne bariery rynkowe utrudniaj�  jak dot� d wzrost 
transgranicznych ofert kredytów hipotecznych, które stanowi�  obecnie mniej ni�  1% 
ca
kowitego rynku hipotecznego w UE; 

I. maj� c na uwadze, � e po� rednicy hipoteczni mog�  odegra�  istotn�  rol� , wykorzystuj� c 
swoje do� wiadczenie w dziedzinie produktów hipotecznych na rynku krajowym, a 
tak� e rynkach w innych pa� stwach cz
onkowskich, wspieraj� c dzia
alno� �  
transgraniczn�  oraz dzia
aj� c jako pomost mi� dzy konsumentami a zagranicznymi i 
krajowymi instytucjami finansowymi; 

J. maj� c na uwadze, � e w celu zwi� kszenia wydajno� ci i konkurencyjno� ci rynku 
kredytów hipotecznych w UE wskazane by
oby w pierwszej kolejno� ci zbadanie 
sposobu wcielania w � ycie i funkcjonowania zalecenia Komisji z dnia 1 marca 2001 r. 
w sprawie informacji przedumownych jakie maj�  by�  udzielane konsumentom przez 
kredytodawców oferuj� cych kredyty mieszkaniowe1 (kodeks post� powania w sprawie 
po� yczek mieszkaniowych) oraz stosowania europejskiego znormalizowanego arkusza 
informacyjnego (ESIS), których celem jest zapewnienie, � e konsumenci otrzymuj�  
przejrzyste i porównywalne informacje na temat po� yczek mieszkaniowych; 

K. maj� c na uwadze, � e wy� ej wspomniany kodeks post� powania w sprawie po� yczek 
mieszkaniowych najwyra	 niej zosta
 z ró� nym skutkiem wprowadzony w pa� stwach 
cz
onkowskich, nie rozwi� zuj� c ogólnego problemu braku wspólnotowych ram 
prawnych w tym zakresie; 

1. dostrzega korzy� ci jakie przynios
aby konsumentowi dalsza, w
a� ciwie 
ukierunkowana integracja wspólnotowego rynku hipotecznego; 

                                                 
1 Dz.U. L 69 z 10.3.2001, str. 25 
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2. podziela pogl� d Komisji, zgodnie z którym problem prawa w
a� ciwego dla umów o 
kredyt hipoteczny powinien by�  rozpatrywany w kontek� cie przegl� du Konwencji 
rzymskiej o prawie w
a� ciwym dla zobowi� za�  umownych z 1980 r.; 

3. wzywa Komisj�  do podj� cia odpowiednich � rodków w celu ustanowienia sprawnie 
dzia
aj� cego wtórnego rynku hipotek oraz ram prawnych dla dokonywania transakcji 
portfelowych, na przyk
ad poprzez rozdzielenie kredytowania i zabezpieczenia 
rzeczowego; 

4. z zadowoleniem przyjmuje starania o wprowadzenie usprawnie�  i dostosowa�  w 
przepisach reguluj� cych procedury wymuszonej sprzeda� y; 

5. wzywa do podj� cia dzia
a�  w kierunku harmonizacji przepisów dotycz� cych 
informacji udzielanych przed zawarciem umowy, niezb� dnych dla umo� liwienia 
kredytobiorcy podj� cia przemy� lanej decyzji w sprawie umowy hipotecznej, któr�  
zamierza podpisa� ; 

6. k
adzie nacisk na fakt, � e informacje udzielane przed zawarciem umowy musz�  by�  
dok
adne i zrozumia
e w celu umo� liwienia konsumentowi dokonania � wiadomego 
wyboru oraz � e powinny one da�  konsumentowi jak najbardziej zrozumia
y i jak 
najpe
niejszy obraz sytuacji w � wietle dost� pnych informacji, na jakich opiera si�  
kredyt hipoteczny; podkre� la, � e w przypadku, gdy kredytodawca podejmuje 
inicjatyw�  udzielenia kredytu w innym pa� stwie cz
onkowskim, informacja taka musi 
by�  dostarczona kredytobiorcy tak szybko, jak to mo� liwe w j� zyku urz� dowym 
uznawanym w pa� stwie cz
onkowskim zamieszkiwanym przez kredytobiorc� ; 

7. uwa� a, � e dobrowolny kodeks post� powania w sprawie po� yczek mieszkaniowych 
oraz ESIS s�  wa� nymi, lecz niewystarczaj� cymi instrumentami do ochrony interesów 
ekonomicznych obywateli przemieszczaj� cych si�  pomi� dzy pa� stwami 
cz
onkowskimi i przypuszczalnie nabywaj� cych nieruchomo� ci w innych pa� stwach 
cz
onkowskich; zach� ca Komisj� , aby rozwa� y
a nadanie kodeksowi post� powania 
charakteru obowi� zkowego; 

8. przestrzega Komisj�  przed próbami harmonizacji samych produktów, poniewa�  mo� e 
to doprowadzi�  do powstania niespójno� ci prawnych, a przez to wywiera�  negatywny 
wp
yw na dzia
anie ca
ego sektora; 

9. wzywa w szczególno� ci do ustanowienia wspólnych standardów UE w zakresie 
obliczania podstawy rocznej stopy oprocentowania (APRC), które s�  kluczowe dla 
przyznania konsumentom realnego instrumentu, umo� liwiaj� cego porównanie 
„ faktycznych cen”  kredytów hipotecznych; jest jednak zdania, � e wykaz ca
kowitych 
kosztów powinien zawiera�  wy
� cznie koszty poniesione na rzecz kredytodawcy; 

10. wyra� a przekonanie, � e – oprócz udzielenia dok
adnych informacji na temat rocznej 
stopy oprocentowania (APR) – kredytodawca ma obowi� zek udzieli�  informacji w 
sprawie wszelkich innych rodzajów op
at i kosztów, które najprawdopodobniej 
poniesie on w zwi� zku ze swoj�  dzia
alno� ci� , na przyk
ad koszty wynikaj� ce z 
rozpatrzenia wniosku, prowizja od zaanga� owania, prowizja za przedterminow�  sp
at�  
kredytu w ca
o� ci lub w cz� � ci itd.; 
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11. podkre� la, � e celowo� �  udzielania przez kredytodawców konsumentom wszelkich 
innych informacji dotycz� cych transakcji oraz prawnych zobowi� za� , które  
uregulowa�  musi kredytobiorca (honorarium prawnika, taksa notarialna, op
aty 
rejestracyjne, administracyjne lub manipulacyjne itd.); 

12. uznaje, � e kwestia przedterminowej sp
aty wymaga bardziej szczegó
owego 
rozpatrzenia; wzywa Komisj�  do uzupe
nienia wniosku o przepisy dotycz� ce lepszego 
informowania konsumentów na temat przedterminowej sp
aty kredytu oraz op
at 
naliczanych z tego tytu
u; 

13. wzywa Komisj� , aby zaj� 
a si�  wzmocnieniem roli po� redników (po� redników 
hipotecznych) w ramach wspierania konsumentów w ocenie dok
adnych i 
szczegó
owych informacji; 

14. nawo
uje do � cis
ego przestrzegania wszystkich obowi� zuj� cych uregulowa�  
prawnych Wspólnoty dotycz� cych ochrony danych w odniesieniu do operacji 
zwi� zanych z ocen�  ryzyka wiarygodno� ci kredytowej po� yczkobiorcy oraz do 
przechowywania tego typu danych we wszelkiego rodzaju bazach danych; 

15. opowiada si�  za zwi� kszaniem dost� pu do rejestrów gruntów, o ile nie stoi to w 
sprzeczno� ci z obowi� zuj� cym ustawodawstwem, i wyra� a poparcie dla stara�  o 
harmonizacj�  warto� ci informacyjnej rejestrów z wykorzystaniem � rodków krajowych 
oraz zach� ca do rozwijania obecnego systemu EULIS; 

16. wzywa pa� stwa cz
onkowskie do przyj� cia zró� nicowanego podej� cia do 
wprowadzenia krajowych procedur wykonawczych odnosz� cych si�  do umów o 
kredyt hipoteczny, w celu uwzgl� dnienia osobistej sytuacji i warunków socjalnych 
konsumentów; popiera propozycj�  Komisji, zgodnie z któr�  nale� y stworzy�  
systematycznie uaktualnian�  tablic�  wyników zawieraj� c�  informacje na temat 
kosztów i czasu trwania procedur sprzeda� y licytacyjnej w pa� stwach cz
onkowskich, 
wzywaj� c jednocze� nie Komisj�  do regularnego badania skuteczno� ci tego � rodka; 

17. z zadowoleniem przyjmuje dotychczasowe starania Komisji o dostosowanie si�  do 
wymogów lepszych uregulowa�  prawnych; przypomina jednak Komisji, � e wszelkie 
wnioski powinny by�  formu
owane na podstawie szeroko zakrojonego procesu 
konsultacji; 

18.  wzywa Komisj�  do zbadania mo� liwych sposobów wdro� enia dalszego zbli� enia 
kluczowych aspektów rynku kredytów hipotecznych, maj� cych szczególne znaczenie 
dla konsumentów w UE, które b� d�  zawiera
y wspólne standardy unijne w zakresie 
obliczania podstawy rocznej stopy oprocentowania (APRC) oraz wykaz 
obowi� zkowych informacji, które musz�  zosta�  uj� te w ka� dej ofercie kredytu 
hipotecznego przedstawianej potencjalnemu kredytobiorcy. 
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w sprawie kredytu hipotecznego w UE (Zielona Ksi� ga) 
(2006/2102(INI)) 

Sprawozdawca komisji opiniodawczej: Kurt Lechner 

 

WSKAZÓWKI 

Komisja Prawna zwraca si�  do Komisji Gospodarczej i Monetarnej, w
a� ciwej dla tej sprawy, 
o uwzgl� dnienie w ko� cowym tek� cie projektu rezolucji nast� puj� cych wskazówek: 

A. maj� c na uwadze, � e rynki kredytów hipotecznych charakteryzuj�  si�  nadzwyczaj 
wysokim stopniem z
o� ono� ci, � e porz� dki prawne i zasady finansowania oraz przepisy 
dotycz� ce nieruchomo� ci i ksi� g wieczystych, prawo rzeczowe, prawo umów 
kredytowych, kwestie wyceny, przepisy dot. wymuszonej sprzeda� y, rynki 
refinansowania itd. ró� ni�  si�  istotnie w zale� no� ci od kraju oraz � e dziedziny te s�  ze 
sob�  powi� zane, 

B. maj� c na uwadze, � e w zakresie szeregu wa� nych kwestii Wspólnota nie posiada 
kompetencji lub jej kompetencje s�  ograniczone oraz � e nale� y przestrzega�  zasady 
pomocniczo� ci i proporcjonalno� ci, 

C. maj� c na uwadze, � e oderwane uregulowania mog�  prowadzi�  do powa� nych zak
óce�  w 
ca
ym systemie, ukszta
towanym pod wp
ywem systemów krajowych, 

D. maj� c na uwadze, � e wysoki stopie�  elastyczno� ci przepisów dla innowacyjnego rynku 
kredytów hipotecznych móg
by by�  w lepszy sposób zapewniony na szczeblu krajowym, 

1. z zadowoleniem przyjmuje fakt, � e Komisja w pierwszej kolejno� ci, przed Zielon�  
Ksi� g� , zajmuje si�  kwesti� , czy i w jakim zakresie powinny i mog�  zosta�  podj� te 
dzia
ania prawne;  

2. jest zdania, � e w obecnej chwili nie powinno zast� powa�  si�  kodeksu post� powania 
wi� � � cymi przepisami wspólnotowymi; 

3. uwa� a, � e uregulowanie wspólnotowe w sprawie obowi� zków informacyjnych i 
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doradztwa na rzecz konsumenta nie jest wskazane z powodu ró� nic w potrzebach 
kredytowych; 

4. jest zdania, � e zbli� enie przepisów dotycz� cych przedterminowej sp
aty zagra� a 
ró� norodno� ci produktów i nie s
u� y interesom klienta; 

5. popiera uregulowanie prawne dot. efektywnych odsetek rocznych; 

6. podziela opini� , � e kwestia prawa w
a� ciwego dla kredytów hipotecznych powinna zosta�  
uj� ta w rewidowanej konwencji rzymskiej o prawie w
a� ciwym dla zobowi� za�  
umownych z 1980 r. ; 

7. z zadowoleniem przyjmuje d� � enia do poprawy i dostosowa�  w zakresie przepisów dot. 
wymuszonej sprzeda� y; 

8. wyra� a poparcie dla dzia
a�  na rzecz dost� pu do rejestrów ksi� g wieczystych, o ile nie jest 
to sprzeczne z przepisami prawa; 

9. wzywa Komisj�  do podj� cia dzia
a�  zapewniaj� cych prawid
owe funkcjonowanie 
wtórnego rynku kredytów hipotecznych i ustanawiaj� cych ramy prawne pozwalaj� ce na 
skuteczne prowadzenie transakcji portfelowych, szczególnie poprzez u� ci� lenie, dlaczego 
dost� pne instrumenty prawne refinansowania nie pozwalaj�  na zrealizowanie 
wyznaczonego celu, z uwzgl� dnieniem ró� nych tradycji prawnych i ró� nych modeli 
zabezpiecze�  rzeczowych. 
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