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UZASADNIENIE

1. KONTEKST WNIOSKU
Podstawa i cele wniosku

Niniejszy wniosek nalezy postrzega¢ w kontek$cie wysitkow na rzecz utworzenia
wewngetrznego rynku kredytu hipotecznego i w konteks$cie kryzysu finansowego.

Kryzys finansowy mial znaczace skutki dla obywateli UE. Chociaz jednym z istotnych
czynnikéw kryzysu byt wzrost sekurytyzacji, ktory umozliwit kredytodawcom' przenoszenie
ryzyka swoich portfeli kredytowych na inwestoréw, to konsumenci pierwsi odczuli
konsekwencje kryzysu. Wiele osob stracito zaufanie do sektora finansowego, a niektore
powszechne w przeszio$ci praktyki udzielania kredytow wywieraja teraz bezposrednie
skutki®. Kiedy kredytobiorcy zaczeli mie¢ coraz wigksze trudnosci ze splata swoich kredytow,
wzrosta liczba przypadkow zaleglo$ci w splacie 1 egzekucji z nieruchomosci. Odniesienie sig¢
do kwestii nieodpowiedzialnego udzielania i zaciggania kredytéw jest zatem istotnym
elementem wysitkow na rzecz reformy sektora finansowego.

Przez kilka lat Komisja prowadzila kompleksowy przeglad unijnych rynkéw mieszkaniowych
kredytéw hipotecznych, aby zapewni¢ skuteczne funkcjonowanie jednolitego rynku. W biatej
ksiedze dotyczacej integracji rynkow kredytu hipotecznego w UE® okreslono wcze$niej
obszary majace bezposrednie znaczenie w kwestii odpowiedzialnego udzielania i zaciagania
kredytow (np. informacje udzielane przed zawarciem umowy, porady, ocena zdolnosci
kredytowej, przedterminowa sptata i posrednictwo kredytowe) i bedace przeszkoda w
skutecznym funkcjonowaniu jednolitego rynku. Przeszkody te uniemozliwiaja prowadzenie
dzialalno$ci gospodarczej (lub podnosza koszty tej dzialalnosci) w innym panstwie
cztonkowskim oraz przynosza szkody konsumentom poprzez obnizenie zaufania
konsumentéw, wyzsze koszty 1 ograniczona mobilnos¢ klientoéw, zaré6wno na rynku
krajowym, jak i w wymiarze transgranicznym. W zwiazku z problemami, jakie wystapity
podczas kryzysu finansowego, i w kontekscie wysitkow na rzecz zapewnienia skutecznego i
konkurencyjnego jednolitego rynku, Komisja postanowita zaproponowac¢ srodki dotyczace
odpowiedzialnego udzielania i zaciagania kredytéw, w tym rzetelne ramy prawne dotyczace
posrednictwa kredytowego®. W zwiazku z powyzszym cel wniosku jest dwojaki. Po pierwsze,
wniosek ma na celu stworzenie skutecznego i1 konkurencyjnego jednolitego rynku dla
konsumentow, kredytodawcow i posrednikow kredytowych, zapewniajacego wysoki poziom
ochrony dzigki umacnianiu zaufania konsumentéw oraz wspieraniu mobilnosci klientow,
dziatalnos$ci transgranicznej kredytodawcéw i posrednikéw kredytowych oraz zapewnieniu
jednakowych warunkow dla wszystkich podmiotéw, przy jednoczesnym poszanowaniu praw
podstawowych, w szczegdlnosci prawa do ochrony danych osobowych zawartego w Karcie
praw podstawowych Unii Europejskiej. Po drugie, wniosek ma na celu wspieranie stabilnos$ci
finansowej poprzez zapewnienie odpowiedzialnego funkcjonowania rynkow kredytu
hipotecznego.

Kredytodawcow definiuje si¢ jako instytucje kredytowe i niekredytowe.

Na przyktad udzielanie kredytow w obcych walutach, kredyty hipoteczne na podstawie o§wiadczenia o
dochodach (ang. self-certified mortgages).

} COM(2007) 807 z 18.12.2007.

»Realizacja europejskiego planu naprawy”’, COM(2009) 114 z 4.3.2009.
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Kontekst ogdlny

Unijny rynek kredytu hipotecznego ma znaczace rozmiary: w 2008 r. kwota pozostajacych do
sptaty mieszkaniowych kredytow hipotecznych w UE-27 wynosita prawie 6 bln EUR, czyli
okoto 50 % PKB UE’. Unijny rynek kredytu hipotecznego jest rowniez niezmiernie wazny
dla milionéw europejskich obywateli sptacajacych obecnie kredyty hipoteczne oraz dla
potencjalnych przysztych wilascicieli nieruchomo$ci mieszkalnych. Zaciagnigcie kredytu
hipotecznego jest jedna z najwazniejszych decyzji finansowych w zyciu cztowieka,
pociagajacym za soba zobowiazania finansowe trwajace potencjalnie kilka dziesigcioleci.

W catej Europie wzrasta poziom zadluzenia gospodarstw domowych. Jednak fakt ten sam w
sobie nie oznacza, ze ma miejsce nieodpowiedzialne udzielanie i zaciaganie kredytow, o ile
poziom zadluzenia jest zrownowazony i mozliwe jest dokonywanie sptat. Dane pokazuja
jednak, ze obywatele maja coraz wigksze trudnosci ze sptata swojego zadluzenia. Trudnosci z
dokonywaniem sptat doprowadzily do wzrostu wskaznika zalegtosci w splacie i liczby
egzekucji z nieruchomo$ci. Na te dane moga mie¢ wplyw inne czynniki niz
nieodpowiedzialne udzielanie i zaciaganie kredytéw, na przyktad ogdlny spadek koniunktury
gospodarczej. Jednak dane statystyczne wraz z danymi jako$ciowymi przekazanymi przez
zainteresowane strony i niepotwierdzonymi danymi z catej Europy pokazuja, ze nie jest to
wylacznie problem koniunkturalny ograniczony do jednego lub dwoch panstw
cztonkowskich, lecz wystepuje on w catej UE.

Szereg czynnikow wplywa na decyzj¢ o udzieleniu okreslonego kredytu hipotecznego,
ostateczny wybor produktu hipotecznego przez kredytobiorce i zdolnos$¢ kredytobiorcy do
splaty zaciagnigtego kredytu. Czynniki te obejmuja klimat gospodarczy, asymetrie
informacyjne i konflikty interesow, luki i niespojnosci regulacyjne, a takze inne czynniki,
takie jak poziom wiedzy finansowej kredytobiorcow i struktury finansowania hipotecznego.
Chociaz te pozostale czynniki niewatpliwie odgrywaja pewna rolg, pozostaje faktem, ze
nieodpowiedzialne zachowanie niektérych podmiotéw rynkowych przyczynito si¢ do
powstania ,banki mieszkaniowej;” 1 bylo jednym =z najwazniejszych elementow
charakterystycznych kryzysu finansowego. Jest zatem jasne, ze nalezy zaja¢ si¢ kwestia
nieodpowiedzialnego udzielania i zaciagania kredytow, aby unikna¢ powtdrnego powstania
warunkow, ktore doprowadzily do obecnego kryzysu finansowego.

Obowiazujace przepisy w dziedzinie, ktorej dotyczy wniosek

Kwestia reklamy wprowadzajacej w biad jest regulowana dyrektywa 2006/114/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczaca reklamy
wprowadzajacej w blad i reklamy pordwnawczej®, ktora odnosi si¢ do stosunkéw miedzy
przedsigbiorcami, a takze dyrektywa 2005/29/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 11
maja 2005 r. dotyczaca nieuczciwych praktyk handlowych stosowanych przez
przedsigbiorstwa wobec konsumentéw na rynku wewnetrznym'. Przepisy te nie uwzgledniaja
jednak specyfiki kredytu hipotecznego ani nie odnosza si¢ do potrzeby zapewnienia
konsumentom mozliwos$ci poréwnania reklam.

Hypostat 2008: A review of Europe's Mortgage and Housing Markets, Europejska Federacja
Hipoteczna, listopad 2009, s. 7, 701 71.

6 Dz.U. L 376 2 27.12.2006, s. 21.

7 Dz.U. L 149 z 11.6.2005, s. 22.
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Kwestia nieuczciwych warunkow w umowach konsumenckich jest regulowana dyrektywa
Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach
konsumenckich®, ktora wprowadza pojecie ,,dobrej wiary”, aby przeciwdziataé znaczacej
nierownowadze w prawach i obowiazkach konsumentéw z jednej strony oraz sprzedawcow i
dostawcow z drugiej strony. Ten og6lny wymog uzupetnia wykaz przyktadowych warunkéw,
ktére mozna uzna¢ za nieuczciwe. Przepisy te nie uwzgledniaja jednak specyfiki kredytu
hipotecznego. Informacje udzielane przed =zawarciem umowy dotyczacej kredytu
hipotecznego podlegaja postanowieniom wydanego w marcu 2001 r. Europejskiego
dobrowolnego kodeksu postgpowania w zakresie informacji udzielanych przed zawarciem
umowy kredytu mieszkaniowego, zwanego dalej ,,Kodeksem™. Kodeks zostal zatwierdzony
przez Komisj¢ w jej zaleceniu 2001/193/WE z dnia 1 marca 2001 r. w sprawie informacji
przedumownych, jakie maja by¢ udzielane konsumentom przez kredytodawcow oferujacych
kredyty mieszkaniowe'’. Celem Kodeksu bylo okreslenie ogolnych informacji, jakie nalezy
udostgpnia¢ konsumentom, oraz uzgodnienie europejskiego znormalizowanego arkusza
informacyjnego, dzigki ktéremu konsumenci mogliby porownywac kredyty mieszkaniowe na
rynku krajowym i w wymiarze transgranicznym. Kodeks jest jednak stosowany w sposob
niespdjny i odbiegajacy od optymalnego.

Pewna liczba panstw cztonkowskich stosuje w odniesieniu do kredytu hipotecznego wybrane
przepisy dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/48/WE z dnia 23 kwietnia 2008 r.
w sprawie umoéw o kredyt konsumencki (dyrektywy w sprawie kredytu konsumenckiego)''.
Wymieniona dyrektywa dotyczy kredytow konsumenckich od 200 do 75 000 EUR i reguluje
kwestie reklamy, informacji udzielanych przed zawarciem umowy 1 informacji zawartych w
umowie, oceny zdolnos$ci kredytowej, wystarczajacych wyjasnien oraz wymogow wzgledem
posrednikow  kredytowych dotyczacych wujawniania informacji. Kredyty na zakup
nieruchomos$ci zabezpieczone hipoteka lub innym poréwnywalnym zabezpieczeniem oraz
kredyty na remont przekraczajace 75 000 EUR nie sa obj¢te zakresem tej dyrektywy.

Instytucje kredytowe sa objgte dyrektywa 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i1 Rady z
dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie podejmowania 1 prowadzenia dziatalnosci przez instytucje
kredytowe'? oraz podlegaja okreslonym w tej dyrektywie wymogom dotyczacym udzielania
zezwolen, rejestracji 1 nadzoru. Brak jest takich wymogow na poziomie UE dla instytucji
niekredytowych udzielajacych kredytéw hipotecznych i dla posrednikow kredytowych.

Spojnos¢ z innymi obszarami polityki i celami Unii Europejskiej

Cele wniosku sa spojne z obszarami polityki i celami Unii. Traktat przewiduje mozliwo$¢
podjecia dziatan w celu zapewnienia ustanowienia i1 funkcjonowania rynku wewngtrznego o
wysokim poziomie ochrony konsumentow oraz swobodnego $wiadczenia ustug. Odlegle jest
jeszcze ukonczenie tworzenia takiego rynku mieszkaniowych kredytow hipotecznych,
poniewaz istnieje szereg przeszkod utrudniajacych swobodne swiadczenie ustug.

) Dz.U. L 95221.4.1993, 5. 29.

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

10 Dz.U.L 69z 10.3.2001, s. 25.
H Dz.U. L 133 222.5.2008, s. 66.
12 Dz.U.L 177 z230.6.2006, s. 1.
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Whiosek jest ponadto zbiezny i uzupetniajacy wzgledem pozostatego prawodawstwa i innych
obszarow polityki UE, w szczegdlnosci w obszarach ochrony konsumentéw 1 nadzoru
ostrozno$ciowego. Dyrektywa w sprawie kredytu konsumenckiego'® zostata przyjeta w 2008
r. w celu zwigkszenia poziomu ochrony konsumentow i ulatwienia integracji rynku kredytu
konsumenckiego. Niniejszy wniosek uzupelnia dyrektywe w sprawie kredytu
konsumenckiego poprzez stworzenie podobnych ram prawnych dla kredytu hipotecznego.
Whiosek nawiazuje w duzej mierze do przepisow dotyczacych prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, zawartych w dyrektywie w sprawie kredytu konsumenckiego; jednak w
stosownych przypadkach uwzgledniono specyficzne cechy kredytu hipotecznego, na przyktad
wprowadzajac ostrzezenia o ryzyku w przepisach dotyczacych informacji udzielanych przed
zawarciem umowy oraz zaostrzajac przepisy dotyczace oceny zdolnosci kredytowej. W ten
sposob wniosek uwzglednia réwniez fakt, ze niektére panstwa cztonkowskie postanowity juz
stosowa¢ w odniesieniu do kredytu hipotecznego niektére przepisy dyrektywy w sprawie
kredytu konsumenckiego. Ponadto planowane lub dokonywane obecnie zmiany zasad
ostrozno$ciowych i nadzorczych regulujacych sektor bankowy, na przyktad zmiany w
wymogach kapitatowych i zasadach sekurytyzacji, beda mie¢ bezposrednie przetozenie na
praktyki udzielania kredytéw przez banki. Niniejszy wniosek uzupetnia prace po stronie
nadzoru, skupiajac si¢ na zapewnieniu odpowiedzialnego prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej i zagwarantowaniu istnienia ram prawnych obowiazujacych wszystkie podmioty
w tancuchu kredytowym. Wspolnie inicjatywy te powinny przyczyni¢ si¢ do nizszego
poziomu ryzyka kredytowego i wigkszej stabilnosci finansowe;.

2. KONSULTACJE Z ZAINTERESOWANYMI STRONAMI ORAZ OCENA SKUTKOW
Konsultacje z zainteresowanymi stronami
Metody konsultacji, gtowne sektory objete konsultacjami i ogolny profil respondentow

W ostatnich latach Komisja przeprowadzita kompleksowy przeglad rynkow kredytu
hipotecznego w UE, ktory doprowadzit do opracowania biatej ksiggi dotyczacej integracji
rynkéw kredytu hipotecznego w UE'". Biata ksiega i zwiazane z nia szeroko zakrojone
konsultacje stanowia integralna cze$¢ prac przygotowawczych dotyczacych inicjatywy w
zakresie odpowiedzialnego udzielania i zaciagania kredytow.

W tym kontekscie 1 w obliczu kryzysu finansowego Komisja rozpoczeta konsultacje
spoteczne w celu lepszego i glebszego zrozumienia kwestii dotyczacych odpowiedzialnego
udzielania 1 zaciagania kredytow. W catym okresie trwania tej procedury stuzby Komisji
odbyty réwniez szereg spotkan z przedstawicielami panstw cztonkowskich, kredytodawcow i
posrednikow kredytowych, a takze zwiazkéw zawodowych i1 konsumentéw. Parlament
Europejski 1 Europejski Komitet Ekonomiczno-Spoteczny przyjety kilka sprawozdan w
kwestiach dotyczacych odpowiedzialnego udzielania 1 zaciagania kredytow. Komisja
skonsultowata si¢ z Europejskim Inspektorem Ochrony Danych w sprawie ochrony danych
osobowych konsumentéw. Komisja uwzglednita réwniez istotne prace badawcze
przeprowadzone przez inne organizacje, takie jak OECD czy Bank Swiatowy.

Streszczenie odpowiedzi oraz sposob ich uwzglednienia

Dyrektywa 2008/48/WE w sprawie umow o kredyt konsumencki z 23.4.2008.
14 COM(2007) 807 z 18.12.2007.
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Proces szeroko zakrojonych konsultacji umozliwit okreslenie kilku kluczowych zatozen. Po
pierwsze, sektor bankowy twierdzi, ze w UE problem nieodpowiedzialnego udzielania
kredytow nie wystepuje w tak szerokim stopniu jak w Stanach Zjednoczonych, a zatem nie
ma potrzeby interwencji ze strony UE. Chociaz problemy na unijnych rynkach kredytu
hipotecznego nie byty tak powszechne jak w Stanach Zjednoczonych, wystapily podobne
niedociagnigcia pod wzgledem regulacji rynkéw w UE, np. brak skutecznej regulacji
niektorych podmiotéw oraz niedociagnigcia pod wzgledem regulacji w zakresie procedur
marketingu i sprzedazy kredytow hipotecznych. Po drugie, przedstawiciele konsumentéw
popieraja inicjatywe, ktdra zapewni wysoki poziom ochrony konsumentéw i ktora mogtaby
przeciwdziata¢ nadmiernemu zadluzaniu si¢ konsumentoéw. Popieraja oni rowniez S$rodki,
ktére umozliwityby konsumentom poréwnywanie ofert i zwigkszyly ich zaufanie do
podmiotdw, z ktdorymi nawiazuja stosunki. Preferuja oni rozwiazanie na poziomie UE, ktore
wprowadzaloby jedynie minimalne standardy, pozostawiajac panstwom czlonkowskim
swobod¢ w zakresie rozszerzenia ochrony konsumentow zgodnie z lokalnymi warunkami i
zwyczajami. Po trzecie, uwzgledniajac mate rozmiary obecnego transgranicznego rynku
kredytu hipotecznego, niektore zainteresowane strony argumentuja, ze bardziej odpowiednie
byloby przyjecie srodkdw na poziomie krajowym, a nie unijnym. Trzy kwestie, ktore spotkaty
si¢ z najbardziej jednomys$lnym poparciem wszystkich zainteresowanych stron dla dziatania
na szczeblu UE, to: zobowiazanie do przeprowadzania oceny zdolnos$ci kredytowej, potrzeba
udzielania jasnych, zrozumialych i porownywalnych informacji przed zawarciem umowy oraz
potrzeba zapewnienia, by wszystkie podmioty dzialajace na rynku kredytowym podlegaty
odpowiedniej regulacji i wlasciwemu nadzorowi.

Zebrane informacje potwierdzity, ze uzasadniona jest interwencja UE w dziedzinie
odpowiedzialnego udzielania i1 zaciagania kredytdw oraz znaczaco przyczynily si¢ do
ustalenia priorytetow i ksztattu przedmiotowej dyrektywy.

Gromadzenie i wykorzystanie wiedzy specjalistycznej

Komisja wykorzystala réwniez szereg badan 1 sprawozdan dotyczacych kwestii
odpowiedzialnego udzielania 1 zaciagania kredytow, w tym z przeprowadzonego przez
London Economics badania na temat roli i regulacji instytucji niekredytowych na unijnym
rynku kredytu hipotecznego (z grudnia 2008 r.), z przeprowadzonego przez Europe
Economics badania na temat posrednikow kredytowych na rynku wewngtrznym (ze stycznia
2009 r.), ze sprawozdania Grupy Ekspertow ds. Historii Kredytowej (z czerwca 2009 r.), ze
sprawozdania OPTEM na temat badan konsumenckich potencjalnego nowego formatu i
nowej tresci europejskiego znormalizowanego arkusza informacyjnego dotyczacego kredytow
mieszkaniowych (z pazdziernika 2009 r.), a takze z przeprowadzonego przez London
Economics badania na temat kosztéw 1 korzysci r6znych wariantéw politycznych w zakresie
kredytu hipotecznego (z marca 2011 r.).

Ocena skutkow
Komisja przeprowadzita oceng skutkow.

W ocenie skutkow wskazano szereg problemoéw wystepujacych na unijnych rynkach kredytu
hipotecznego, zwiazanych z nieodpowiedzialnym udzielaniem i zaciaganiem kredytéw na
etapie przed zawarciem umowy oraz potencjalne mozliwosci  wystepowania
nieodpowiedzialnego zachowania posrednikow kredytowych i instytucji niekredytowych.
Problemy te wynikaja z nieprawidlowosci w funkcjonowaniu rynku i nieprawidtowosci
regulacyjnych, a takze z innych czynnikéw, takich jak ogélny klimat gospodarczy i niski
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poziom wiedzy finansowej. Wskazano nastgpujace problemy wystgpujace na etapie przed
zawarciem umowy: nieporéwnywalne, niezrOwnowazone, niepelne i niejasne materiaty
reklamowe; niewystarczajace, nieterminowe, skomplikowane, nieporéwnywalne i niejasne
informacje udzielane przed zawarciem umowy; niewlasciwe porady oraz niewystarczajace
oceny adekwatnos$ci oferowanych produktéw i1 zdolnosci kredytowej klientow. Inne
problemy, na ktére zwrdcono uwagg, to nieskuteczno$¢, niespojnos¢ lub brak systemoéw
rejestracji, udzielania zezwolen i nadzoru w odniesieniu do posrednikéw kredytowych i
instytucji niekredytowych udzielajacych kredytow hipotecznych. Wskazane problemy
wywieraja potencjalnie znaczace skutki uboczne na poziomie makroekonomicznym, moga
przynosi¢ szkody konsumentom, stanowi¢ przeszkody gospodarcze lub prawne w
prowadzeniu dzialalnosci transgranicznej oraz stwarza¢ nierowne warunki prowadzenia
dziatalnosci dla réznych podmiotow.

W ocenie skutkow analizuje si¢ szereg wariantoéw politycznych dla kazdego obszaru
problemowego, w tym brak interwencji, przepisy oparte na zasadach, a takze bardziej
szczegbtowe lub konkretne przepisy na poziomie UE. Ocenia si¢ rdwniez najbardziej
odpowiednie instrumenty dziatania, rozwazajac przyjecie podejScia opartego na
samoregulacji, dyrektywy, rozporzadzenia, komunikatu badz zalecenia.

W ocenie skutkow stwierdza si¢ ostatecznie, ze w celu zapewnienia odpowiedzialnego
udzielania i zaciagania kredytow w catej UE niezbedny jest pakiet preferowanych wariantow
politycznych, a preferowanym instrumentem jest dyrektywa.

Przedstawione w ocenie skutkow warianty preferowane powinny doprowadzi¢ do znaczacej
poprawy polegajacej na ograniczeniu szkdd ponoszonych przez konsumentow. Poprawia one
zaufanie konsumentow do kredytodawcow, posrednikow kredytowych i produktéw
hipotecznych oraz ogranicza prawdopodobienstwo wyboru przez konsumentow produktéw,
ktérych nie beda w stanie sptaci¢, co potencjalnie mogloby prowadzi¢ do nadmiernego
zadluzenia, zaleglosci w splacie i ostatecznie do egzekucji z nieruchomosci. Oczekuje sig¢
rowniez silnego, pozytywnego wplywu na zaufanie konsumentéw, co wzmocni popyt na
produkty kredytu hipotecznego i1 utatwi mobilno$¢ konsumentdéw na poziomie krajowym i w
mniejszym zakresie réwniez na poziomie transgranicznym. Wprowadzenie niektorych z
wybranych wariantéw nie doprowadzi do znaczacych zmian w funkcjonowaniu podmiotow
rynkowych po stronie podazy w szeregu panstw cztonkowskich, w ktérych obowiazuja juz
podobne wymogi. Preferowane warianty polityczne bgda jednak miaty znaczacy wptyw na
dzialalno$¢ transgraniczna kredytodawcow 1 posrednikow kredytowych. Wprowadzenie
preferowanych wariantow politycznych pobudzi dziatalno$¢ transgraniczna poprzez
stworzenie nowych mozliwo$ci prowadzenia dzialalnosci gospodarczej oraz wykorzystanie
korzysci skali 1 zakresu. Bedzie to miato pozytywny wplyw zar6wno na podmioty rynkowe,
jak 1 na konsumentéw. Wejscie na rynek zagranicznych kredytodawcow i posrednikow
kredytowych powinno zaostrzy¢ konkurencjg¢, a w konsekwencji przetozy¢ si¢ na szersza
gam¢ produktow kredytowych dla konsumentéw, a potencjalnie nawet doprowadzi¢ do
nieznacznego spadku cen. Preferowane warianty polityczne beda wiazaty si¢ rowniez z
kosztami dla kredytodawcow i posrednikow kredytowych. Jednak koszty te beda ograniczone
przez kilka czynnikéw, miedzy innymi przez fakt, ze cze$¢ z preferowanych wariantow
politycznych zostata juz wdrozona w niektorych panstwach cztonkowskich, wiele
preferowanych wariantow politycznych stanowi juz powszechna praktyke w duzych czesciach
sektora, a takze oczekuje si¢ znaczacych efektow synergii migdzy poszczegdlnymi
wariantami politycznymi. Szacowane taczne korzysci z pakietu srodkéw powinny ksztattowaé
si¢ w przedziale 1 272—1 931 mIln EUR. Oczekiwane taczne koszty jednorazowe i biezace
ksztaltuja si¢ odpowiednio w przedziale 383-621 min EUR 1 268-330 min EUR.

PL



PL

Poszczegbdlne warianty polityczne i ich skutki dla zainteresowanych stron sa szczegétowo
omoOwione w ocenie skutkow.

3. ASPEKTY PRAWNE WNIOSKU
Podstawa prawna

Artykut 114 Traktatu o funkcjonowaniu UE.
Zasada pomocniczoS$ci

Zasada pomocniczosci ma zastosowanie, poniewaz wniosek nie wchodzi w zakres
wylacznych kompetencji Unii.

Cel proponowanego dzialania nie moze zosta¢ osiagnigty w wystarczajacy sposob przez
panstwa cztonkowskie, natomiast ze wzgledu na skalg i skutki proponowanego dziatania
moze zosta¢ lepiej zrealizowany przez Unig, z nast¢pujacych przyczyn:

Traktat przewiduje dziatania w celu zapewnienia ustanowienia i funkcjonowania rynku
wewnetrznego o wysokim poziomie ochrony konsumentéw oraz swobodnego $wiadczenia
ustug. Odlegle jest jeszcze ukofczenie tworzenia takiego rynku mieszkaniowych kredytow
hipotecznych, poniewaz istnieja pewne przeszkody utrudniajace swobodne swiadczenie ustug
1 utworzenie rynku wewngtrznego. Przeszkody te ograniczaja poziom dzialalnosci
transgranicznej po stronie podazy i popytu, ograniczajac konkurencje. Kredytodawcy moga
by¢ w takiej sytuacji mniej wydajni, a kredytobiorcy moga by¢ narazeni na ryzyko
poniesienia szkod.

Czynniki uniemozliwiajace prowadzenie dziatalno$ci w innym panstwie cztonkowskim lub
podnoszace koszty tej dziatalnos$ci w porownaniu z kosztami ponoszonymi przez podmioty
krajowe mozna wyeliminowa¢ dzigki odpowiednim inicjatywom politycznym UE. Niektore
ze wskazanych probleméw moga powodowaé wzrost ponoszonych przez podmioty krajowe
kosztéw udzielania kredytow hipotecznych lub uniemozliwia¢ tym podmiotom prowadzenie
takiej dziatalnosci. Jednak koszty rozpoczgcia dziatalnosci sa wyzsze w przypadku
kredytodawcow zainteresowanych prowadzeniem dzialalnosci transgranicznej i moga
zniechgca¢ nowe podmioty majace zamiar wej$¢ na rynek, co prowadzi do ograniczenia
konkurenc;ji.

Na konkurencyjnym i skutecznie funkcjonujacym jednolitym rynku o wysokim poziomie
ochrony konsumentow konsumenci poszukuja najlepszego oferowanego produktu
zaspokajajacego ich potrzeby, niezaleznie od tego czy produkt ten dostgpny jest w ich kraju,
czy w innym panstwie cztonkowskim. Jednak konsumenci w UE nadal w przewazajacej
mierze poszukuja kredytéw hipotecznych na rynku lokalnym. Wynika to migdzy innymi z
braku $§wiadomosci konsumentéw o ofercie dostgpnej na innych rynkach i braku zaufania
konsumentéw wynikajacego z niewystarczajacych lub zlych informacji, obaw o
przestrzeganie przystugujacych im praw lub stabej ochrony prawnej w przypadku
ewentualnych problemow.

Integracja finansowa 1 stabilno$¢ finansowa to wzajemnie wzmacniajace si¢ cele, ktorych
realizacja przebiega na poziomie krajowym, lecz jest bardzo uzalezniona od pewnych dziatan,
ktore mozna przeprowadzi¢ tylko na poziomie UE. Jak pokazat ostatni kryzys finansowy,
skutki nieodpowiedzialnego udzielania kredytow w jednym kraju szybko rozprzestrzeniaja si¢
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poza jego granice, miedzy innymi ze wzgledu na obecnos$¢ w wielu krajach niektorych
migdzynarodowych grup bankowych oraz migdzynarodowy charakter sekurytyzacji ryzyka.
Proponowana dyrektywa skupia si¢ na stosunkach mi¢dzy kredytodawcami lub posrednikami
kredytowymi a obywatelami. Nieodpowiedzialne udzielanie i zaciaganie kredytow bylo
jednym z czynnikéw, ktére wywotaty kryzys finansowy: znaczaco przyczynito si¢ do
wystapienia zawirowan na rynkach finansowych. Proponowane przepisy powinny zapewnic
odpowiedzialne podejscie w catej UE do kwestii kredytu hipotecznego oraz przyczynié si¢ do
wspierania stabilnosci finansowej, gospodarczej 1 spotecznej w UE.

Utworzenie wewngtrznego rynku kredytu hipotecznego o wysokim poziomie ochrony
konsumentéw oraz ulatwienie §wiadczenia ustug w calej UE byloby w pelni zgodne z
Traktatem. Dziatania samych panstw cztonkowskich najprawdopodobniej doprowadzityby do
powstania roznych zbiorow przepisow, ktore moglyby utrudni¢ funkcjonowanie rynku
wewngetrznego lub tworzy¢ nowe przeszkody w funkcjonowaniu tego rynku oraz prowadzié
do nier6wnego poziomu ochrony konsumentow w catej UE. Wspolne standardy na poziomie
UE, takie jak proponowane w niniejszym wniosku, powinny wspiera¢ skuteczny i
konkurencyjny rynek wewngtrzny o wysokim poziomie ochrony konsumentow. Takie
standardy sa ponadto niezbedne jako potwierdzenie wyciagnig¢cia odpowiednich wnioskéw z
kryzysu na rynku kredytéw hipotecznych subprime oraz w celu dopilnowania, aby taki kryzys
finansowy nie powtdrzyt si¢ w przysztosci.

W zwiazku z powyzszym niniejszy wniosek jest zgodny z zasada pomocniczosci.
Zasada proporcjonalnosci
Wnhiosek jest zgodny z zasada proporcjonalnos$ci z nastgpujacych wzgledow:

Niniejszy wniosek ogranicza si¢ $cisle do tego, co jest konieczne do osiagnigcia okreslonych
w nim celow. Nie reguluje on wszystkich aspektéw udzielania i zaciagania kredytéw, lecz
koncentruje si¢ na kilku kluczowych aspektach transakcji udzielania kredytu hipotecznego.

Wszystkie zaproponowane w niniejszym wniosku przepisy zostaly zweryfikowane pod katem
proporcjonalnos$ci, jak rdowniez poddane intensywnej konsultacji w celu zagwarantowania, ze
beda one wlasciwe 1 proporcjonalne.

Whniosek umozliwia pozniejsze przyjecie $Srodkow wykonawcezych lub standardow
technicznych, w przypadku gdyby konkretne kwestie wymagatly opracowania bardziej
szczegotowych wytycznych technicznych lub wyjasnien.

W dniu 23 wrzesnia 2009 r. Komisja przyjeta wnioski w sprawie rozporzadzen
ustanawiajacych EBA, EIOPA i ESMA". W zwiazku z powyzszym Komisja pragnie
przypomnie¢ oswiadczenia odnoszace si¢ do art. 290 1 291 TFUE, sformutowane przy
przyjmowaniu rozporzadzen ustanawiajacych te Europejskie Urz¢dy Nadzoru, zgodnie z
ktorymi: ,,W odniesieniu do procesu przyjmowania standardow regulacyjnych Komisja
podkresla szczegodlny charakter sektora ustug finansowych, wynikajacy ze struktury
Lamfalussy’ego 1 wyraznie stwierdzony w Deklaracji 39 do TFUE. Komisja ma jednak
powazne watpliwosci co do tego, czy ograniczenie jej roli podczas przyjmowania aktow
delegowanych i srodkow wykonawczych jest zgodne z art. 290 1 291 TFUE”.

13 http://ec.europa.eu/internal _market/finances/committees/index_en.htm#package
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Wybdr instrumentow
Proponowany instrument: dyrektywa.
Inne instrumenty bylyby niewlasciwe z nastgpujacych wzgledow:

Pelna harmonizacja nie zawsze jest niezbedna lub wilasciwa: na przyktad struktura rynkéw
mieszkaniowych i rynkow kredytu hipotecznego jest zrdznicowana w poszczegolnych
panstwach UE, r6zne sa rowniez struktury produktow i systemow wynagradzania. Dzialania
UE musza by¢ z jednej strony wystarczajaco szczegdlowe, aby zapewnic ich skutecznos$é,
jednak musza jednocze$nie mie¢ na tyle ogolny charakter, aby uwzgledni¢ ré6znorodnos¢ UE.
Dyrektywa oferuje pewien stopien elastycznosci pod wzgledem poziomu harmonizacji. Takie
odpowiednio ukierunkowane przepisy pozwalaja na uwzglednienie ro6znorodnosci
wystepujacej na unijnych rynkach kredytu hipotecznego.

W celu wprowadzenia pakietu proponowanych srodkow zaleca si¢ zastosowanie instrumentu
prawnego w postaci dyrektywy.
4. WPLYW NA BUDZET

Poza normalnymi kosztami administracyjnymi zwigzanymi z zapewnieniem przestrzegania
prawodawstwa UE nie bgdzie wplywu na budzet, poniewaz nie powstana zadne nowe
komitety ani zobowiazania finansowe.

5. INFORMACJE DODATKOWE
Klauzula przegladu/rewizji/wygasnigcia
Wnhiosek zawiera klauzulg przegladu.

Europejski Obszar Gospodarczy

Proponowany akt prawny ma znaczenie dla EOG 1 z tego wzgledu powinien objaé takze
Europejski Obszar Gospodarczy.

Szczegolowe omowienie wniosku

Ponizsze krotkie streszczenie ma ulatwi¢ podjecie decyzji poprzez opis najwazniejszych
przepisow dyrektywy.

Artykut 1 (przedmiot) stanowi, ze dyrektywa skupia si¢ na konsumenckich kredytach
hipotecznych 1 na niektorych wymogach ostroznosciowych i1 nadzorczych dotyczacych
kredytodawcow i posrednikow kredytowych. Zasadniczo gldéwnym przedmiotem dyrektywy
sa nieruchomos$ci mieszkalne, a nie nieruchomosci komercyjne.

Artykut 2 (zakres) okresla zakres dyrektywy, obejmujacy umowy o kredyt zabezpieczone
hipoteka lub innym zabezpieczeniem, kredyty na nabycie nieruchomosci i1 niektore umowy o
kredyt majace na celu sfinansowanie remontu nieruchomosci. Dyrektywa nie wyklucza
mozliwosci rozszerzenia przez niektore panstwa cztonkowskie jej zakresu na innych
beneficjentéw, na przyklad mate i $rednie przedsigbiorstwa, a nawet na niektore transakcje
dotyczace nieruchomosci komercyjnych.
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Artykut 3 (definicje) definiuje pojgcia stosowane w niniejszej dyrektywie. W mozliwie
najwigkszym zakresie definicje zostaty ujednolicone z definicjami wystgpujacymi w innych
unijnych aktach prawnych, w szczegolnosci w dyrektywie 2008/48/WE Parlamentu
Europejskiego 1 Rady z dnia 23 kwietnia 2008 r., ktéra okresla na poziomie Unii przepisy
dotyczace uméw o kredyt konsumencki, oraz w dyrektywie 2002/92/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 9 grudnia 2002 r. w sprawie posrednictwa ubezpieczeniowego'®.
Jednak z uwagi na specyfike niniejszej dyrektywy niektére definicje zostaty dopasowane do
potrzeb niniejszego wniosku.

Artykut 4 (wlasciwe organy) naktada na panstwa cztonkowskie obowiazek wyznaczenia
konkretnych wlasciwych organéw na potrzeby wdrazania niniejszej dyrektywy.

Artykut 5 (obowiazki dotyczace prowadzenia dzialalnosci w przypadku udzielania kredytow
konsumentom) i artykut 6 (wymogi dotyczace minimalnych kompetencji) okreslaja istotne
warunki dla kredytodawcow 1 posrednikéw kredytowych majace na celu zapewnienie
wysokiego stopnia profesjonalizmu przy udzielaniu kredytu hipotecznego, takie jak
obowiazek dziatania w najlepszym interesie konsumenta i wymogi dotyczace posiadania
odpowiedniej wiedzy i kompetencji.

Artykut 7 (ogdlne przepisy dotyczace reklamy i marketingu) i artykul 8 (standardowe
informacje podawane w reklamie) wprowadzaja ogoélne zasady dotyczace materialow
marketingowych 1 reklamowych oraz okreslaja format i tres¢ informacji podawanych w
reklamie. Standardowe informacje dotycza najwazniejszych cech kredytu, a w przypadku
kredytu zabezpieczonego hipoteka — ostrzezenia o konsekwencjach dla konsumenta w
przypadku niewypetniania przez niego zobowiazan wynikajacych z umowy o kredyt. Przepisy
te uzupelniaja i rozszerzaja obowiazki okreslone w dyrektywie 2005/29/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 11 maja 2005 r. dotyczacej nieuczciwych praktyk handlowych
stosowanych przez przedsigbiorstwa wobec konsumentéw na rynku wewngtrznym oraz
zmieniajace] dyrektywg Rady 84/450/EWG, dyrektywy 97/7/WE, 98/27/WE 1 2002/65/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady oraz rozporzadzenie (WE) nr 2006/2004 Parlamentu
Europejskiego i Rady (,,Dyrektywa o nieuczciwych praktykach handlowych™).

Artykut 9 (informacje udzielane przed zawarciem umowy) zobowiazuje kredytodawcow i
posrednikow kredytowych do udostgpniania w kazdym momencie ogdlnych informacji na
temat zakresu oferowanych produktow kredytowych. Ponadto zobowiazuje on
kredytodawcoéw, a w stosownych przypadkach rowniez posrednikow kredytowych, do
udzielania konsumentowi informacji dostosowanych do jego indywidualnych potrzeb na
podstawie europejskiego znormalizowanego arkusza informacyjnego. Wymogi te w znacznej
mierze powielaja dobrowolne zobowiazania okreslone w Europejskim dobrowolnym kodeksie
postgpowania w zakresie informacji udzielanych przed zawarciem umowy kredytu
mieszkaniowego. Tres¢ i format europejskiego znormalizowanego arkusza informacyjnego,
przedstawionego w zalaczniku II, zostata jednak zaktualizowana w celu uwzglednienia
wynikow badan konsumenckich w 27 panstwach cztonkowskich.

Artykul 10 (wymogi informacyjne dotyczace posrednikow kredytowych) zobowiazuje
posrednikow kredytowych do ujawniania konsumentom przed rozpoczeciem $wiadczenia
ushlug informacji dotyczacych ich nazwy, statusu i powiazan z kredytodawca, tak aby
zwigkszy¢ przejrzystos¢ pod katem ewentualnego konfliktu interesow.

16 DzU.L9z15.1.2003, s. 3.
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Artykut 11 (wystarczajace wyjasnienia) zobowiazuje kredytodawcow 1 posrednikéw
kredytowych do udzielania konsumentom wyjasnien dotyczacych proponowanych uméw o
kredyt na etapie poprzedzajacym zawarcie umowy, w zalezno$ci od poziomu wiedzy
konsumenta na temat kredytoéw 1 jego doswiadczenia w tym zakresie.

Artykut 12 (obliczanie rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania) dotyczy glownego
wskaznika stosowanego do poréwnania hipotecznych produktéw kredytowych. W odniesieniu
do hipotecznych produktéow kredytowych artykut ten wprowadza wymog stosowania definicji
rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania (RRSO) zawartej w dyrektywie 2008/48/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23 kwietnia 2008 r., ktora okresla na poziomie Unii
przepisy dotyczace umow o kredyt konsumencki. W zataczniku I podano szczegdtowe
informacje dotyczace metody obliczania RRSO oraz okre§lono przepisy wprowadzania zmian
tej metodyki, aby umozliwi¢ uwzglednienie rozwoju sytuacji na rynku.

Artykut 13 (informacje dotyczace stopy oprocentowania kredytu) okres§la informacje, ktore
maja by¢ przekazywane konsumentowi w przypadku zmiany stopy oprocentowania kredytu.

Artykut 14 (obowiazek przeprowadzenia oceny zdolno$ci kredytowej konsumenta)
zobowiazuje kredytodawc¢ do oceny zdolnosci konsumenta do splaty kredytu, z
uwzglednieniem jego sytuacji osobistej i w oparciu o wystarczajace informacje. Artykut ten
naktada réwniez na kredytodawce obowiazek odmowy udzielenia kredytu w przypadku
negatywnych wynikow oceny zdolnosci kredytowe;.

Artykut 15 (obowiazek ujawnienia informacji przez konsumenta) wprowadza wymog
,odpowiedzialnego zaciagania kredytow”, wyrazajacy si¢ tym, ze kredytobiorca musi udzieli¢
wszelkich niezbednych i1 prawidtowych informacji umozliwiajacych przeprowadzenie oceny
zdolnos$ci kredytowe;.

Artykut 16 (dostgp do baz danych) wprowadza przepisy majace na celu zapewnienie
kredytodawcom dostgpu do informacji w odpowiednich bazach danych w sposob

niedyskryminujacy.

Artykut 17 (standardy udzielania porad) wprowadza standardy zapewniajace, by w przypadku
udzielania porad bylo jasne dla kredytobiorcy, ze udzielane sa porady, nie wprowadza si¢
jednak obowiazku udzielania porad. Artykut ten wprowadza wymodg uwzglednienia
wystarczajacej liczby uméw o kredyt na danym rynku oraz dostosowania udzielanych porad
do profilu kredytobiorcy.

Artykul 18 (przedterminowa sptata) naklada na panstwa cztonkowskie obowiazek
zapewnienia konsumentom prawa do sptaty kredytu przed wygasnigciem umowy o kredyt,
dajac panstwom cztonkowskim swobod¢ okreslania warunkow wykonywania tego prawa, pod
warunkiem ze warunki te nie sq nadmiernie uciazliwe.

Artykuly 19-22 (dotyczace udzielania zezwolen posrednikom kredytowym, ich rejestracji 1
nadzoru nad nimi) ustanawia zasady odnos$nie do ram regulacyjnych i ram nadzoru dla
posrednikow kredytowych. Ramy te przewiduja udzielanie zezwolen posrednikom
kredytowym 1i ich rejestracjg, pod warunkiem spetnienia okreslonych wymogdéw dotyczacych
rozpoczecia 1 prowadzenia dziatalnosci, a takze ustanowienie systemu unijnego ,,paszportu”.
Wymogi te maja zastosowanie do wszystkich posrednikéw kredytowych niezaleznie od tego,
czy sa oni powiazani z kredytobiorcami, czy nie, aby zapewni¢ wysoki stopien
profesjonalizmu w przedmiotowym sektorze.
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Artykut 23 (udzielanie zezwolen instytucjom niekredytowym, ich rejestracja i nadzor nad
nimi) stanowi, ze instytucje niekredytowe musza podlega¢ odpowiednim procedurom
udzielania zezwolen, rejestracji i1 nadzoru. Powinno to zagwarantowac, ze WSZysCy
kredytodawcy, nawet jesli nie sa instytucjami kredytowymi, bgda podlega¢ odpowiedniej
regulacji i odpowiedniemu nadzorowi.

Artykut 24 (sankcje) zobowiazuje panstwa czlonkowskie do zapewnienia mozliwosci
zastosowania odpowiednich administracyjnych $rodkéw lub sankcji w przypadku
nieprzestrzegania przepiséw dyrektywy.

Artykut 25 (mechanizmy rozstrzygania sporéw) zobowiazuje panstwa cztonkowskie do
ustanowienia pozasadowych organdow odwolawczych na potrzeby rozstrzygania sporéow
miedzy kredytodawcami a konsumentami i1 migdzy posrednikami kredytowymi a
konsumentami.

Artykuty 26-28 (akty delegowane) okreslaja obowiazujace procedury umozliwiajace
dostosowanie, doprecyzowanie lub aktualizacj¢ niektorych elementéw dyrektywy.

Artykut 29 (bezwzglednie wiazacy charakter dyrektywy) i artykut 30 (transpozycja) okreslaja
odpowiednio obowiazek wdrozenia niniejszej dyrektywy przez panstwa cztonkowskie oraz

sposob jej wdrozenia.

Artykut 31 (klauzula przegladu) przewiduje przeprowadzenie po uptywie pigciu lat przegladu
stosownosci i1 skutecznos$ci niniejszej dyrektywy pod wzgledem realizacji jej celow.
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2011/0062 (COD)
Whniosek
DYREKTYWA PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO I RADY

w sprawie umow o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi

(Tekst majacy znaczenie dla EOG)

PARLAMENT EUROPEJSKI I RADA UNII EUROPEJSKIE]J,

uwzgledniajac Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, w szczegolnosci jego art. 114,

uwzgledniajac wniosek Komisji Europejskiej'’,

po przekazaniu projektu aktu ustawodawczego parlamentom narodowym'®,

uwzgledniajac opini¢ Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spolecznego'”,

uwzgledniajac opini¢ Komitetu Regionow™,

20

uwzgledniajac opinie Europejskiego Banku Centralnego®’,

po konsultacji z Europejskim Inspektorem Ochrony Danych®,

stanowiac zgodnie ze zwykla procedurg ustawodawcza™,

a takze majac na uwadze, co nastgpuje:

(1)

W marcu 2003 r. Komisja rozpoczeta proces majacy na celu wskazanie przeszkod
wystgpujacych na  wewngtrznym rynku uméw o kredyt zwiazanych z
nieruchomos$ciami mieszkalnymi oraz ocen¢ skutkéw tych przeszkod. W 2007 r.
Komisja przyjela biala ksigge dotyczaca integracji rynkow kredytu hipotecznego w
UE*. W tej bialej ksiedze Komisja oglosila zamiar dokonania oceny skutkow, migdzy
innymi, wariantow politycznych dotyczacych informacji udzielanych przed zawarciem
umowy, baz danych o kredytach, zdolnosci kredytowej, rzeczywistej rocznej stopy
oprocentowania 1 udzielania porad. Komisja powotala rowniez Grupg Ekspertow ds.
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2)

€)

(4)

Historii Kredytowej, wspierajaca Komisj¢ przy opracowaniu $rodkéw majacych na
celu poprawe dostgpnosci, porownywalnosci i kompletnosci danych kredytowych.
Rozpoczgto rowniez badania na temat roli i dzialalno$ci posrednikow kredytowych i
instytucji niekredytowych oferujacych umowy o kredyt zwiazane z nieruchomos$ciami
mieszkalnymi.

Zgodnie z Traktatem rynek wewngtrzny obejmuje obszar pozbawiony granic
wewngetrznych, na ktorym zapewniony jest swobodny przeptyw towardéw 1 ustug oraz
swoboda przedsigbiorczo$ci. Rozwinigcie w ramach tego obszaru bardziej
przejrzystego i skutecznego rynku kredytu jest niezmiernie wazne w celu wspierania
rozwoju dziatalno$ci transgranicznej i utworzenia wewngtrznego rynku umoéw o
kredyt zwiazanych z nieruchomos$ciami mieszkalnymi. W systemach prawnych
poszczegolnych panstw czlonkowskich wystepuja znaczace réznice pod wzgledem
prowadzenia dziatalno$ci polegajacej na oferowaniu umoéw o kredyt zwiazanych z
nieruchomo$ciami mieszkalnymi oraz pod wzgledem regulacji posrednikéw
kredytowych i instytucji niekredytowych oferujacych umowy o kredyt zwiazane z
nieruchomos$ciami mieszkalnymi oraz nadzoru nad tymi podmiotami. Takie réznice
stwarzaja przeszkody, ktére ograniczaja poziom dzialalnos$ci transgranicznej po
stronie podazy 1 popytu, co w konsekwencji ogranicza konkurencj¢ 1 ofert¢ na rynku,
podnosi koszty udzielania kredytow oferujacym je podmiotom, a nawet uniemozliwia
im prowadzenie dzialalnosci.

Kryzys finansowy pokazal, ze nieodpowiedzialne zachowanie uczestnikow rynku
moze naruszy¢ podstawy systemu finansowego, prowadzac do braku zaufania wérod
wszystkich stron, w szczegdlnosci konsumentéw, oraz wywierajac powazne
konsekwencje spoteczne 1 gospodarcze. Wielu konsumentow stracito zaufanie do
sektora finansowego, a kredytobiorcy mieli coraz wigksze trudno$ci ze sptata swoich
kredytéw, co doprowadzito do wzrostu liczby przypadkéw zaleglosci w splacie i1
egzekucji z nieruchomosci. W zwiazku z problemami, ktore uwidocznily si¢ w trakcie
kryzysu finansowego, 1 w kontekscie wysitkéw zmierzajacych do zapewnienia
skutecznego 1 konkurencyjnego rynku wewnetrznego, Komisja zaproponowata srodki
odnoszace si¢ do uméw o kredyt zwiazanych z nieruchomosciami mieszkalnymi,
migdzy innymi rzetelne ramy prawne dla posrednictwa kredytowego, pod katem
zapewnienia na przyszto$¢ odpowiedzialnych i rzetelnych rynkow oraz przywrocenia
zaufania konsumentow™.

Wskazano szereg problemow wystepujacych na unijnych rynkach kredytu
hipotecznego, zwiazanych z nieodpowiedzialnym udzielaniem i zaciaganiem kredytow
na etapie przed zawarciem umowy oraz potencjalne mozliwosci wystepowania
nieodpowiedzialnego  zachowania  posrednikow  kredytowych 1  instytucji
niekredytowych. Niektére problemy dotyczyly kredytow denominowanych w walucie
obcej, ktore konsumenci zaciagngli w danej walucie, aby skorzysta¢ z oferowanej
stopy oprocentowania, jednak nie rozumiejac zwigzanego z tym ryzyka walutowego.
Problemy te wynikaja z nieprawidlowosci w funkcjonowaniu rynku i
nieprawidlowosci regulacyjnych, a takze z innych czynnikow, takich jak ogdlny
klimat gospodarczy 1 niski poziom wiedzy finansowej. Inne problemy to
nieskuteczno$¢, niespdjnos¢ lub brak systemoOw rejestracji, udzielania zezwolen i
nadzoru w odniesieniu do posrednikéw kredytowych i instytucji niekredytowych

25

»Realizacja europejskiego planu naprawy”, COM(2009) 114 z 4.3.2009.

15

PL



PL

()

(6)

(7)

(8)

)

oferujacych kredyty zwiazane z nieruchomos$ciami mieszkalnymi. Wskazane
problemy maja potencjalnie znaczace skutki uboczne dla catej gospodarki, moga
przynosi¢ szkody konsumentom, stanowi¢ przeszkody gospodarcze lub prawne w
prowadzeniu dziatalno$ci transgranicznej oraz stwarza¢ nierowne warunki dziatalno$ci
dla r6znych podmiotow.

Aby utatwi¢ powstanie sprawnie funkcjonujacego rynku wewngtrznego o wysokim
poziomie ochrony konsumentow w obszarze umow o kredyt zwiazanych z
nieruchomo$ciami  mieszkalnymi, nalezy przyja¢c w niektorych obszarach
zharmonizowane unijne ramy prawne. Ponadto konieczne jest ustanowienie
zharmonizowanych standardow, ktore zagwarantuja, ze konsumenci poszukujacy ofert
umow o kredyt zwigzanych z nieruchomos$ciami mieszkalnymi beda mieli pewno$¢, ze
instytucje, z ktérymi nawiazuja kontakt, dzialaja w sposéb profesjonalny i
odpowiedzialny.

Niniejsza dyrektywa powinna poprawi¢ warunki do ustanowienia i funkcjonowania
rynku wewngtrznego poprzez zblizenie systemoéw prawnych panstw czionkowskich
oraz wprowadzenie standardow jakosci dla niektérych ustug, w szczegdlnosci w
odniesieniu do dystrybucji i udzielania kredytow przez kredytodawcow i posrednikow
kredytowych. Wprowadzenie standardéw jakosci dla ustlug obejmujacych udzielanie
kredytow wiaze si¢ z konieczno$cia wprowadzenia przepiséw dotyczacych wymogoéw
w zakresie udzielania zezwolefn i wymogow ostrozno$ciowych.

W obszarach nieobjetych niniejsza dyrektywa panstwa czionkowskie powinny mieé
swobod¢ w utrzymaniu badZz wprowadzeniu przepisow prawodawstwa krajowego.
Panstwa czlonkowskie powinny mie¢ mozliwo$¢ utrzymania lub wprowadzenia
przepisow krajowych w takich obszarach jak prawo zobowiazan, dotyczacych
waznos$ci uméw o kredyt, wyceny nieruchomosci, rejestracji gruntdw, informacji
umownych, kwestii po zawarciu umowy oraz postgpowania w przypadku zalegtosci w
splacie.

Poniewaz konsumenci i1 przedsigbiorstwa nie sa w takiej samej sytuacji, nie potrzebuja
takiego samego poziomu ochrony. O ile istotne jest zagwarantowanie praw
konsumentéw przepisami, od ktorych nie mozna odstapi¢ w umowie, o tyle rozsadne
jest umozliwienie przedsigbiorstwom 1 organizacjom zawierania innych umow.
Niniejsza dyrektywa powinna mie¢ zatem zastosowanie do kredytu udzielanego
konsumentom. Panstwa cztonkowskie powinny jednak mie¢ mozliwos$¢ rozszerzenia
tego zakresu na osoby fizyczne lub prawne, ktoére nie sa konsumentami, w
szczegdlnosci mikroprzedsigbiorstwa, zgodnie z definicja zawarta w zaleceniu
Komisji  2003/361/WE z dnia 6 maja 2003 r. dotyczacym definicji

mikroprzedsigbiorstw oraz matych i $rednich przedsigbiorstw?®,

Celem niniejszej dyrektywy jest zapewnienie wysokiego poziomu ochrony w
odniesieniu do wszystkich kredytow udzielanych konsumentom. Powinna ona zatem
mie¢ zastosowanie do kredytow zabezpieczonych nieruchomoscia lub kredytow
wykorzystywanych w celu nabycia nieruchomo$ci w okreslonych panstwach
cztonkowskich oraz do kredytéw na remont nieruchomosci mieszkalnej, ktére nie sa
objete dyrektywa 2008/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23 kwietnia
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2008 r. w sprawie uméw o kredyt konsumencki oraz uchylajaca dyrektywe Rady
87/102/EWG?, ktora okresla na poziomie Unii przepisy dotyczace uméw o kredyt
konsumencki. Ponadto niniejsza dyrektywa nie powinna mie¢ zastosowania do
niektorych rodzajow umow o kredyt, w przypadku ktoérych kredyt udzielany jest przez
pracodawce swoim pracownikom na okreslonych warunkach, jak przewidziano juz w
dyrektywie 2008/48/WE.

Niniejsza dyrektywa nie powinna mie¢ zastosowania do niektérych uméw o kredyt,
ktore ostatecznie zostana splacone z przychodow ze sprzedazy nieruchomosci i
ktoérych glownym celem jest utatwienie konsumpcji, takich jak produkty finansowe
stuzace monetyzacji nieruchomo$ci 1 gwarantujace prawo dozywotniego
zamieszkiwania w niej (ang. equity release products) lub inne rownowazne produkty
specjalistyczne. Takie umowy o kredyt maja specyficzne cechy charakterystyczne,
ktére wykraczaja poza zakres niniejszej dyrektywy. Na przyktad ocena zdolnosci
kredytowej kredytobiorcy jest nieistotna, poniewaz platnosci dokonywane sa przez
kredytodawce na rzecz kredytobiorcy, a nie w odwrotnym kierunku. Taka transakcja
wymagataby réwniez migdzy innymi udzielenia znaczaco innych informacji przed
zawarciem umowy. Ponadto inne produkty, takie jak sprzedaz nieruchomosci z
prawem dozywocia (ang. home reversions), ktore peklnia funkcje podobne do
odwréconej hipoteki lub hipoteki dozywotniej (ang. lifetime mortgage), nie wiaza si¢ z
udzieleniem kredytu, a zatem wykraczalyby poza zakres niniejszej dyrektywy.
Niniejsza dyrektywa powinna mie¢ jednak zastosowanie do tych zabezpieczonych
kredytow, ktorych gldwnym celem jest utatwienie nabycia nieruchomos$ci, w tym do
kredytow niewymagajacych sptaty kapitatu i kredytow, ktorych celem jest
zapewnienie tymczasowego finansowania w okresie migdzy sprzedaza jednej
nieruchomosci i nabyciem drugie;.

Ze wzgledow pewnosci prawa unijne ramy prawne w obszarze umow o kredyt
zwigzanych z nieruchomo$ciami mieszkalnymi powinny by¢ zgodne z innymi aktami
prawnymi Unii 1 uzupetiaé je, w szczegolnosci w obszarach ochrony konsumenta i
nadzoru ostrozno$ciowego. Definicje podstawowych termindw takich jak
»konsument”, , kredytodawca”, ,,posrednik kredytowy”, ,,umowy o kredyt” i ,trwaly
no$nik” oraz najwazniejsze pojecia stosowane w standardowych informacjach
okreslajacych finansowe cechy charakterystyczne kredytu, takie jak catkowity koszt
kredytu ponoszony przez konsumenta, catkowita kwota do zaptaty przez konsumenta,
rzeczywista roczna stopa oprocentowania i stopa oprocentowania kredytu, powinny
by¢ zgodne z definicjami zawartymi w dyrektywie 2008/48/WE, aby ta sama
terminologia odnosita si¢ do tych samych faktow, niezaleznie od tego czy kredyt jest
kredytem konsumenckim, czy kredytem zwiazanym z nieruchomo$cia mieszkalna.
Panstwa cztonkowskie powinny zatem zapewni¢ w ramach transpozycji niniejszej
dyrektywy spojno$¢ w zakresie ich stosowania i interpretacji.

Aby zapewni¢ spojne ramy prawne dla konsumentow w obszarze kredytu oraz
zminimalizowa¢ obciazenia administracyjne dla kredytodawcow 1 posrednikow
kredytowych, zasadnicza struktura niniejszej dyrektywy powinna odpowiadac
strukturze dyrektywy 2008/48/WE, w szczego6lnosci koncepcje stwierdzajace: ze
informacje zawarte w reklamie dotyczacej umow o kredyt zwiazanych z
nieruchomos$ciami mieszkalnymi powinny by¢ przedstawione konsumentowi w
postaci reprezentatywnego przykltadu, ze szczegotowe informacje udzielane przed
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zawarciem umowy powinny by¢ przekazane konsumentowi w formie standardowego
arkusza informacyjnego, ze konsument powinien otrzyma¢ wystarczajace wyjasnienia
przed zawarciem umowy o kredyt oraz ze kredytodawca powinien przeprowadzié
oceng zdolno$ci kredytowej kredytobiorcy przed udzieleniem kredytu. Podobnie
kredytodawcom nalezy rowniez zapewni¢ niedyskryminujacy dost¢p do odpowiednich
baz danych o kredytach, aby zapewni¢ warunki jednakowe z tymi, jakie gwarantuje
dyrektywa 2008/48/WE. Podobnie do dyrektywy 2008/48/WE niniejsza dyrektywa
powinna zapewni¢ odpowiednie udzielanie zezwolen wszystkim kredytodawcom
udzielajacym kredytow zwiazanych z nieruchomo$ciami mieszkalnymi, ich
odpowiednia rejestracje oraz odpowiedni nadzér nad nimi, a takze wprowadzi¢
wymogi dotyczace ustanowienia mechanizmow pozasadowego rozstrzygania sporoéw i
dostepu do nich.

Niniejsza dyrektywa powinna uzupelia¢ dyrektywe 2002/65/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 23 wrze$nia 2002 r. dotyczaca sprzedazy konsumentom
ustug finansowych na odlegto$¢ oraz zmieniajaca dyrektywe Rady 90/619/EWG oraz
dyrektywy 97/7/WE i 98/27/WE®, ktora okresla wymog, by konsument byt
informowany o istnieniu lub braku prawa do odstapienia od umowy i przewiduje
prawo do odstapienia od umowy. Jednak o ile dyrektywa 2002/65/WE przewiduje
mozliwos¢ przekazania informacji udzielanych przed zawarciem umowy juz po
zawarciu umowy, bytoby to niewlasciwe w przypadku uméw o kredyt zwiazanych z
nieruchomos$ciami mieszkalnymi ze wzgledu na wage tego zobowiazania finansowego
dla konsumenta. Ponadto, jak przewidziano w dyrektywie 85/577/EWG z dnia 20
grudnia 1985 r. w sprawie ochrony konsumentéw w odniesieniu do umow zawartych
poza lokalem przedsigbiorstwa (dyrektywa w sprawie sprzedazy obwoznej)”,
konsumenci powinni mie¢ prawo do odstapienia od umowy o kredyt zwiazanej z
nieruchomos$cia mieszkalng zawartej poza lokalem przedsigbiorstwa i powinni zostaé
poinformowani o istnieniu tego prawa.

Roéwnie wazne jest uwzglednienie specyfiki uméw o kredyt zwiazanych z
nieruchomos$ciami mieszkalnymi, ktéra uzasadnia odmienne podejscie. Ze wzgledu na
charakter 1 mozliwe dla konsumenta konsekwencje umowy o kredyt zwiazanej z
nieruchomos$cia mieszkalna, materiaty reklamowe i dostosowane do indywidualnych
potrzeb konsumenta informacje udzielane przed zawarciem umowy powinny
obejmowac ostrzezenie przed ryzykiem, na przyklad ostrzezenie o charakterze i
konsekwencjach ustanowienia zabezpieczenia. Zgodnie ze stosowanym juz w tym
sektorze dobrowolnym podejsciem w zakresie kredytow mieszkaniowych, informacje
ogolne udzielane przed zawarciem umowy powinny by¢ dostgpne w kazdym
momencie, oprocz dostosowanych do indywidualnych potrzeb konsumenta informacji
udzielanych przed zawarciem umowy. Ponadto zréznicowane podejscie jest
uzasadnione w celu uwzglednienia do$wiadczen wynikajacych 2z kryzysu
finansowego, tak by zagwarantowac rzetelne udzielanie kredytow. W tym konteksScie
nalezy wzmocni¢ przepisy dotyczace oceny zdolnosci kredytowej w poréwnaniu z
przepisami dotyczacymi kredytu konsumenckiego, posrednicy kredytowi powinni
réwniez przekazywac¢ bardziej doktadne informacje na temat ich statusu i powiazan z
kredytodawcami, aby ujawni¢ potencjalne konflikty intereséw, a wszystkie podmioty
biorace udzial w zawieraniu umoéw o kredyt zwigzanych z nieruchomos$ciami

28
29

Dz.U.L 271 29.10.2002, s. 16.
Dz.U.L 372z31.12.1985, s. 31.

18

PL



PL

(15)

(16)

(17)

(18)

mieszkalnymi powinny by¢ objete odpowiednimi procedurami udzielania zezwolen,
rejestracji i nadzoru.

Posrednicy czgsto prowadza wigeej rodzajow dziatalnosci niz tylko posrednictwo
kredytowe, a zwlaszcza ustugi posrednictwa ubezpieczeniowego lub inwestycyjnego.
Niniejsza dyrektywa powinna zatem zapewni¢ réwniez pewien poziom spdjnosci z
dyrektywa 2002/92/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 9 grudnia 2002 r. w
sprawie posrednictwa ubezpieczeniowego™" i dyrektywa 2004/39/WE Parlamentu
Europejskiego 1 Rady z dnia 21 kwietnia 2004 r. w sprawie rynkéw instrumentow
finansowych zmieniajaca dyrektywe Rady 85/611/EWG 1 93/6/EWG i dyrektywe
2000/12/WE Parlamentu Europejskiego i Rady oraz uchylajaca dyrektyweg Rady
93/22/EWG”'. W szczegblnosci, zasadniczo zgodne z dyrektywa 2002/92/WE
powinny by¢ wymogi ostroznosciowe wobec posrednikow, aby uprosci¢ proces
rozpoczynania dzialalnosci w charakterze posrednika kredytowego i podejmowania
dzialalno$ci transgraniczne;.

Obowiazujace ramy prawne powinny dawac¢ konsumentom zaufanie co do tego, ze
kredytodawcy 1 posrednicy kredytowi dzialaja w najlepszym interesie konsumenta.
Kluczowym aspektem dla zapewnienia takiego zaufania konsumentéw jest wymog
zagwarantowania wysokiego poziomu sprawiedliwos$ci, uczciwosci i profesjonalizmu
w przedmiotowym sektorze. Niniejsza dyrektywa powinna okreslaé wymog
odpowiedniej wiedzy i kompetencji, ktore nalezy udowodni¢ na poziomie danej
instytucji, jednak panstwa cztonkowskie powinny mie¢ swobode w zakresie
wprowadzenia lub utrzymania takich wymogéw majacych zastosowanie do
indywidualnych osob fizycznych.

Kredytodawcy i posrednicy kredytowi czesto wykorzystuja reklamy, ktore nierzadko
zawieraja specjalne warunki, aby zainteresowa¢ konsumentéw okreslonym
produktem. Konsumentow nalezy zatem chroni¢ przed nieuczciwymi lub
wprowadzajacymi w blad praktykami reklamowymi i zapewni¢ im mozliwosé
poréwnania reklam. Niezbgdne sa szczegotowe przepisy dotyczace reklamy umow o
kredyt zwiazanych z nieruchomos$ciami mieszkalnymi oraz wykaz elementow, ktore
nalezy uwzgledni¢ w materiatach reklamowych i marketingowych skierowanych do
konsumentéw, aby umozliwi¢ im poréwnanie réznych ofert. Przepisy takie
uwzgledniaja specyfikg umoéw o kredyt zwiazanych 2z nieruchomos$ciami
mieszkalnymi, na przyktad fakt, ze w przypadku niedokonywania sptaty kredytu
istnieje ryzyko utraty danej nieruchomosci przez konsumenta. Panstwa czionkowskie
powinny mie¢ swobode¢ w zakresie wprowadzenia lub utrzymania w swoim prawie
krajowym wymogdéw dotyczacych ujawniania informacji w odniesieniu do reklam
niezawierajacych informacji na temat kosztu kredytu.

Reklama zazwyczaj koncentruje si¢ na jednym lub kilku konkretnych produktach,
tymczasem konsumenci powinni mie¢ mozliwos¢ podjecia decyzji na podstawie
pelnej wiedzy o calej gamie oferowanych produktow kredytowych. W tym kontekscie
informacje ogdlne pehia istotna rolg w zakresie u§wiadamiania konsumentéw na
temat szerokiej gamy produktow 1 uslug oferowanych przez okreslonego
kredytodawceg Iub posrednika kredytowego 1 ich najwazniejszych cechach.
Konsumenci powinni zatem mie¢ w kazdym momencie dostgp do informacji ogélnych
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na temat oferowanych produktow kredytowych. Powinni oni ponadto otrzymywaé
dostosowane do swoich potrzeb informacje z odpowiednim wyprzedzeniem przed
zawarciem umowy o kredyt, aby mie¢ mozliwo$¢ poréwnania i przeanalizowania
charakterystycznych cech poszczegoélnych produktow kredytowych.

Aby zapewni¢ jednakowe warunki prowadzenia dziatalno$ci i1 aby decyzje
konsumentéw byly oparte na szczegdtowych informacjach o oferowanych produktach
kredytowych, a nie byly zalezne od kanatlu dystrybucji, za pomoca ktérego uzyskali
dostgp do danych produktow kredytowych, konsumenci powinni otrzymywac
informacje o kredycie niezaleznie od tego, czy nawiazuja kontakt bezposrednio z
kredytodawca, czy z posrednikiem kredytowym.

W zaleceniu Komisji 2001/193/WE w sprawie informacji przedumownych, jakie maja
by¢ udzielane konsumentom przez kredytodawcow oferujacych  kredyty
mieszkaniowe™ zatwierdzono dobrowolny kodeks uzgodniony w 2001 r. przez
stowarzyszenia 1 federacje reprezentujace kredytodawcow i konsumentow, ktory
zawiera europejski znormalizowany arkusz informacyjny (ESIS). Arkusz przedstawia
dostosowane do potrzeb kredytobiorcy informacje na temat oferowanej umowy o
kredyt. W swoim zaleceniu Komisja zobowiazata si¢ do monitorowania przestrzegania
kodeksu 1 jego skutecznosci oraz do rozwazenia mozliwo$ci przedstawienia projektu
wiazacego prawodawstwa, jesli warunki okre§lone w zaleceniu nie beda w pelni
przestrzegane. Dane zgromadzone przez Komisj¢ od tego czasu wskazuja potrzebg
przeprowadzenia przegladu tresci i formatu arkusza ESIS, aby uzyska¢ pewnos¢, ze
bedzie on jasny i zrozumialy oraz bedzie zawiera¢ wszystkie informacje uznane za
istotne dla konsumentow. Tres¢ i1 format arkusza ESIS powinny uwzgledniaé
udoskonalenia, ktorych wprowadzenie uznano za niezb¢gdne w wyniku badan
konsumenckich przeprowadzonych we wszystkich panstwach cztonkowskich.
Struktura arkusza (w szczego6lnosci kolejno$¢ poszczegdlnych pozycji zawierajacych
informacje) powinna zosta¢ zmieniona, jezyk powinien by¢ bardziej zrozumiaty dla
czytelnika; ponadto nalezy potaczy¢ cze$ci ,,nominalna stopa oprocentowania” i
»Izeczywista roczna stopa oprocentowania” oraz doda¢ nowe czg$ci, takie jak
»Zewnetrzna instytucja ds. zazalen” oraz ,,ryzyko i ostrzezenia”.

Aby zapewni¢ mozliwie najwigksza przejrzystos¢ 1 zapobiec naduzyciom
wynikajacym z ewentualnych konfliktow interesow podczas korzystania przez
konsumentoéw z ustug posrednikow kredytowych, ci ostatni powinni spelni¢ okreslone
wymogi dotyczace ujawniania informacji przed rozpoczeciem $wiadczenia swoich
ustug. Ujawniane informacje powinny obejmowac ich nazweg i powiazania z
kredytodawcami, na przyktad informacje, czy biora oni pod uwage produkty
oferowane przez wielu roznych kredytobiorcow, czy tylko od niewielkiej ich liczby.
Posrednicy kredytowi, ktorzy nie sa powiazani z jednym kredytobiorca lub grupa
kredytobiorcow, powinni ponadto przekazywac¢ konsumentom informacje o istnieniu
prowizji ptaconych przez kredytodawcow, w ktorych imieniu dziataja, oraz o
ewentualnym zréznicowaniu tych prowizji.

Konsument moze jeszcze potrzebowac dodatkowej pomocy w celu podjecia decyz;ji,
ktéra umowa o kredyt sposrdd gamy proponowanych produktow jest dla niego
najodpowiedniejsza z punktu widzenia jego potrzeb 1 sytuacji finansowe;.
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Kredytodawcy, a w przypadku transakcji zawieranej przez posrednika kredytowego
posrednicy kredytowi, powinni zapewnia¢ taka pomoc w odniesieniu do produktow
kredytowych oferowanych przez nich konsumentom. Odnos$ne informacje, jak rowniez
zasadnicze cechy charakterystyczne proponowanych produktéw, powinny zatem
zosta¢ przedstawione konsumentowi w sposob dostosowany do jego indywidualnych
potrzeb, tak aby mogt on zrozumie¢ wptyw, jaki moga one mie¢ na jego sytuacjg
ekonomiczna. Panstwa czlonkowskie powinny mie¢ mozliwo$¢ okreslenia, kiedy 1 w
jakim zakresie takie wyjasnienia maja by¢ udzielane konsumentowi, biorac pod uwage
konkretna sytuacje, w jakiej kredyt jest oferowany, potrzebe uzyskania pomocy przez
konsumenta, a takze charakter poszczegolnych produktéw kredytowych.

W celu wspierania ustanowienia i funkcjonowania rynku wewngtrznego oraz
zapewnienia konsumentom w catej Unii wysokiego poziomu ochrony, niezbgdne jest
zagwarantowanie w calej Unii poréwnywalnosci informacji  dotyczacych
rzeczywistych rocznych stop oprocentowania. Catkowity koszt kredytu ponoszony
przez konsumenta powinien obejmowaé wszystkie koszty, ktéore musi pokryé
konsument w zwiazku z danag umowa o kredyt, z wyjatkiem kosztéw notarialnych.
Koszt ten powinien zatem obejmowac odsetki, prowizje, podatki, optaty dla
posrednikow kredytowych i1 wszelkie inne optaty oraz koszt ubezpieczenia lub innych
produktow dodatkowych, jezeli sa one obowiazkowe, aby uzyska¢ kredyt na
oferowanych warunkach. Poniewaz na etapie poprzedzajacym zawarcie umowy
wysokos¢ rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania moze by¢ przedstawiona jedynie
w formie przyktadu, taki przyktad powinien by¢ reprezentatywny. Dlatego powinien
on, na przyktad, odnosi¢ si¢ do $redniego okresu kredytowania i catkowitej kwoty
kredytu przyznanego na podstawie rozwazanego rodzaju umowy o kredyt. Aby
uwzgledni¢  skomplikowany charakter obliczen rzeczywistej rocznej stopy
oprocentowania (na przyklad w przypadku kredytoéw opartych na zmiennej stopie
procentowej lub niestandardowej amortyzacji) oraz umozliwi¢ uwzglednienie
innowacji w zakresie produktow, mozliwe powinno by¢ zastosowanie regulacyjnych
standardow technicznych w celu zmiany lub doprecyzowania metody obliczania
rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania. Zastosowana w niniejszej dyrektywie
definicja i metoda obliczania rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania powinna by¢
taka sama jak w dyrektywie 2008/48/WE, aby utatwi¢ konsumentom zrozumienie tego
zagadnienia 1 przeprowadzanie poréwnan. Jesli jednak dyrektywa 2008/48/WE
zostanie zmieniona w poézniejszym okresie, te definicje 1 metody moga by¢ w
przysztosci rozne. Panstwa cztonkowskie maja mozliwos¢ utrzymania lub
wprowadzenia zakazow dokonywania przez kredytobiorce jednostronnych zmian
stopy oprocentowania kredytu.

Ocena zdolnosci kredytowej powinna uwzglednia¢ wszystkie niezbedne czynniki,
ktoére moga mie¢ wptyw na zdolno$¢ kredytobiorcy do sptaty kredytu w catym okresie
kredytowania, migdzy innymi takie czynniki jak dochody konsumenta, regularne
wydatki, oceng kredytowa, wcze$niejsza histori¢ kredytowa, zdolno$¢ do sptlaty
wyzszych rat w przypadku zmian stopy procentowej oraz inne istniejace zobowiazania
kredytowe. Moze wystapi¢ konieczno$¢ wprowadzenia dodatkowych przepisow w
celu bardziej szczegdtowego odniesienia si¢ do roznych elementow, ktore moga by¢
uwzgledniane w ocenie zdolnosci kredytowej. Panstwa cztonkowskie moga wydawacé
wytyczne na temat metody 1 kryteriow oceny zdolnosci kredytowej konsumenta, na
przyktad ustalajac maksymalna dopuszczalna wysokos$¢ wskaznika wartosci kredytu
do wartos$ci nieruchomosci lub wskaznika wartosci kredytu do dochodu.
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Negatywna ocena zdolno$ci kredytowej powinna by¢ dla kredytodawcy wskazdéwka,
ze konsument nie jest w stanie sptaca¢ kredytu, a w konsekwencji kredytodawca nie
powinien udzieli¢ kredytu. Taki negatywny wynik moze mie¢ bardzo rozne
przyczyny, migdzy innymi moze wynika¢ z przeprowadzonej kwerendy w bazie
danych Iub z negatywnej oceny kredytowej. Pozytywna ocena zdolnosci kredytowej
nie powinna stanowi¢ dla kredytodawcy zobowiazania do udzielenia kredytu.

Konsumenci powinni udziela¢ kredytodawcy lub posrednikowi kredytowemu
wszelkich dostgpnych 1 istotnych informacji o ich sytuacji finansowej 1 osobistej, aby
utatwi¢ przeprowadzenie oceny zdolnosci kredytowej. Konsument nie powinien
jednak spotykac¢ sig¢ z sankcjami, jesli nie jest w stanie udzieli¢ okreslonych informacji
lub oszacowaé¢ zmian swojej sytuacji finansowej w przysztosci. W sytuacjach gdy
konsumenci §wiadomie udzielaja niepetnych lub niedoktadnych informacji, panstwa
cztonkowskie powinny mie¢ mozliwo$¢ wymierzenia odpowiednich sankc;ji.

Kwerenda w bazie danych jest uzytecznym elementem oceny zdolnos$ci kredytowe;.
Niektore panstwa czlonkowskie wymagaja od kredytodawcéw przeprowadzania oceny
zdolno$ci kredytowej konsumenta na podstawie informacji uzyskanych za pomoca
kwerendy w odpowiedniej bazie danych. Kredytodawcy powinni réwniez mieé
mozliwo$¢ przeprowadzania kwerendy w takiej bazie danych przez caly okres
kredytowania, aby moc ustali¢ i oceni¢ potencjalne ryzyko zaleglosci w sptacie. W
przypadku gdy takie ryzyko jest wyraznie widoczne lub zostalo obiektywnie
wykazane, kredytodawca powinien skontaktowa¢ si¢ z konsumentem, aby omowié
rézne warianty pozwalajace unikna¢ potencjalnych zaleglosci w splacie, takie jak
zmiana harmonogramu sptat kredytu. W kazdym razie kredytodawca nie powinien
rozwaza¢ rozwiazania umowy kredytowej bez wczesniejszego przeanalizowania z
konsumentem wszystkich mozliwych alternatyw pozwalajacych uniknaé zaleglosci w
splacie. Zgodnie z dyrektywa 95/46/WE Parlamentu Europejskiego 1 Rady z dnia 24
pazdziernika 1995 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zakresie przetwarzania
danych osobowych i swobodnego przeptywu tych danych®, przed przeprowadzeniem
kwerendy w bazie danych kredytodawca powinien poinformowa¢ konsumenta o tym
fakcie, a konsument powinien mie¢ prawo dostgpu do dotyczacych go danych
osobowych przechowywanych w takiej bazie danych, aby w razie koniecznosci méc
zazadac sprostowania, usunigcia lub zablokowania dotyczacych go danych osobowych
przetwarzanych w tej bazie danych, jesli sa one niedokladne lub byly przetwarzane
niezgodnie z prawem.

Aby zapobiec zaktoceniom konkurencji migdzy kredytodawcami, nalezy dopilnowac,
aby wszyscy kredytodawcy (w tym instytucje kredytowe oraz instytucje niekredytowe
oferujace umowy o kredyt zwigzane z nieruchomo$ciami mieszkalnymi) mieli dost¢p
na niedyskryminujacych warunkach do wszystkich publicznych i prywatnych baz
danych o kredytach dotyczacych konsumentéw. Takie warunki dostgpu nie powinny
zatem obejmowa¢ wymogu prowadzenia dzialalno$ci w charakterze instytucji
kredytowej. Nadal obowiazywalyby warunki dostepu do tych baz, takie jak koszty
dostepu lub wymogi, zgodnie z ktorymi zadanie udzielenia informacji powinno by¢
sktadane na podstawie wniosku o udzielenie kredytu. Panstwa czlonkowskie maja
swobode w okresleniu, czy w ich systemach prawnych posrednicy kredytowi réwniez
beda mie¢ dostep do takich baz danych.
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W przypadku gdy decyzje w sprawie odmowy udzielenia kredytu podjeto na
podstawie informacji uzyskanych za pomoca kwerendy w bazie danych lub w zwiazku
z brakiem takich informacji w bazie danych, kredytodawca powinien poinformowacé
konsumenta o tym fakcie, poda¢ mu nazwg tej bazy danych oraz poda¢ wszelkie
informacje wymagane dyrektywa 95/46/WE, aby umozliwi¢ konsumentowi
skorzystanie z prawa dostgpu do dotyczacych go danych osobowych przetwarzanych
w tej bazie, a w razie konieczno$ci z prawa do ich sprostowania, usunigcia lub
zablokowania. Je$li decyzja o odrzuceniu wniosku o kredyt wynika ze
zautomatyzowanej decyzji lub z metod systematycznych, takich jak systemy oceny
kredytowej, kredytodawca powinien poinformowa¢ konsumenta o tym fakcie oraz
wyjasni¢ zalozenia logiczne procedury prowadzacej do podjgcia takiej decyzji, a takze
poinformowaé go o procedurach umozliwiajacych mu zwrocenie si¢ o rgczna
weryfikacje zautomatyzowanej decyzji. Kredytodawca nie powinien jednak mieé
obowiazku udzielania takich informacji w przypadku, gdy jest to zabronione na mocy
innych przepiséw unijnych, na przyktad przepiséw dotyczacych prania pienigdzy lub
finansowania terroryzmu. Ponadto nie powinno si¢ udziela¢ takich informacji, jezeli
byloby to sprzeczne z celami porzadku publicznego lub bezpieczenstwa publicznego,
takimi jak zapobieganie przestgpstwom, prowadzenie dochodzen w ich sprawie,
wykrywanie ich lub $ciganie.

Niniejsza dyrektywa odnosi si¢ do kwestii wykorzystywania danych osobowych w
kontekscie procedur oceny zdolnosci kredytowej konsumenta. Aby zapewni¢ ochrong
danych osobowych, do operacji przetwarzania danych wykonywanych w ramach tych
procedur ma zastosowanie dyrektywa 95/46/WE.

Aby by¢ w stanie zrozumie¢ charakter §wiadczonej ustugi, konsument powinien by¢
swiadomy, co stanowi dostosowana do jego indywidualnych potrzeb rekomendacje
dotyczaca adekwatnych dla niego umow o kredyt, ktére odpowiadaja jego potrzebom i
sytuacji finansowej (,,porady”), oraz kiedy taka rekomendacja jest udzielana, a kiedy
nie. Podmioty udzielajace porad powinny speilnia¢ ogodlne standardy, aby
zagwarantowaé, ze konsumentowi przedstawiana bedzie gama produktow
adekwatnych do jego potrzeb 1 sytuacji osobistej. Ustuga ta powinna opieraé si¢ na
uczciwej 1 odpowiednio szeroko zakrojonej analizie produktéw dostgpnych na rynku i
na doktadnym zbadaniu sytuacji finansowej konsumenta oraz jego preferencji i celow.
Taka ocena powinna by¢ oparta na aktualnych informacjach i rzetelnych zatozeniach
dotyczacych sytuacji osobistej konsumenta w catym okresie kredytowania. Panstwa
cztonkowskie moga doprecyzowaé, w jaki sposob powinna by¢ oceniana adekwatno$é
danego produktu dla konsumenta w kontekscie udzielania porad.

Mozliwo$¢ splaty przez konsumenta kredytu przed wygasnigciem umowy o kredyt
moze odgrywac istotna rol¢ przy wspieraniu konkurencji na jednolitym rynku i
swobodnego przeplywu obywateli UE. Istnieja jednak zasadnicze rdéznice migdzy
krajowymi zasadami i warunkami, na ktorych konsumenci moga dokonywac sptaty
kredytu, a warunkami, na ktéorych moze odbywa¢ si¢ taka przedterminowa sptata.
Mimo uznania réznorodnos$ci mechanizmoéw finansowania hipotecznego 1 gamy
oferowanych produktéw, niezbgdne sa okreslone standardy na poziomie Unii
dotyczace przedterminowej splaty kredytu, aby zapewni¢ konsumentom mozliwos$¢
wykonania swoich obowiazkéw umownych przed terminem uzgodnionym w umowie
o kredyt oraz pewnos$¢, ze beda mogli porownywa¢ wiele roznych ofert na rynku i
wybra¢ najlepszy produkt odpowiadajacy ich potrzebom. Panstwa cztonkowskie
powinny zatem zapewni¢ konsumentom, poprzez prawodawstwo lub klauzule
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umowne, ustawowe lub umowne prawo do przedterminowej sptaty kredytu, przy czym
panstwa czlonkowskie powinny by¢ w stanie okresli¢ warunki korzystania z tego
prawa. Warunki te moga obejmowac ograniczenia czasowe korzystania z tego prawa,
rézne podejscie w zaleznos$ci od rodzaju stopy oprocentowania kredytu (zmiennej lub
statej), lub ograniczenia co do okolicznosci, w jakich prawo to moze by¢
wykorzystywane. Panstwa czlonkowskie moga rowniez ustali¢, ze kredytodawca
powinien mie¢ prawo do otrzymania sprawiedliwej i obiektywnie uzasadnionej
rekompensaty z tytutu potencjalnych strat bezposrednio zwiazanych z przedterminowa
sptata kredytu. W kazdym przypadku gdy przedterminowa sptata przypada w okresie,
w ktérym obowiazuje stala stopa oprocentowania, skorzystanie z tego prawa moze by¢
uzaleznione od istnienia szczegélnego interesu po stronie konsumenta. Taki
szczegOllny interes moze na przyktad wystapi¢ w przypadku rozwodu lub utraty pracy.
Jesli panstwo czlonkowskie postanowi okresli¢ takie warunki, nie powinny one
nadmiernie utrudnia¢ konsumentowi korzystania z tego prawa lub by¢ dla niego
nadmiernie uciazliwe.

Chociaz posrednicy kredytowi pelnia bardzo istotng rolg¢ przy dystrybucji umow o
kredyt zwiazanych z nieruchomo$ciami mieszkalnymi w Unii, wystepuja znaczace
réznice migdzy krajowymi przepisami dotyczacymi prowadzenia dziatalno$ci przez
posrednikow kredytowych i nadzoru nad nimi, co stwarza przeszkody utrudniajace
podejmowanie i prowadzenie dziatalnos$ci przez posrednikow kredytowych na rynku
wewngtrznym. Brak mozliwosci swobodnego prowadzenia dziatalno$ci przez
posrednikow kredytowych w calej Unii utrudnia sprawne funkcjonowanie jednolitego
rynku umow o kredyt zwiagzanych z nieruchomo$ciami mieszkalnymi. Mimo uznania
réznorodnos$ci podmiotow prowadzacych posrednictwo kredytowe, niezbgdne jest
wprowadzenie okreslonych standardow na poziomie Unii, aby zapewni¢ wysoki
poziom profesjonalizmu i wysoki standard ustug.

Posrednicy kredytowi powinni by¢ zarejestrowani we wilasciwym organie panstwa
cztonkowskiego, w ktérym maja miejsce zamieszkania lub gléwna siedzibg, pod
warunkiem uprzedniego udzielenia zezwolenia zgodnie ze S$cisle okreslonymi
wymogami zawodowymi dotyczacymi ich kompetencji, nieposzlakowanej opinii i
zakresu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej z tytulu wykonywanego zawodu.
W celu wspierania zaufania konsumentéw do posrednikéw kredytowych panstwa
cztonkowskie powinny dopilnowaé, by posrednicy kredytowi, ktorym udzielono
zezwolenia, podlegali ciagtemu 1 kompleksowemu nadzorowi wlasciwego organu w
rodzimym panstwie cztonkowskim. Takie wymogi powinny obowiazywac co najmniej
na poziomie instytucji; panstwa czlonkowskie moga jednak doprecyzowac, czy
odnosne wymogi dotyczace udzielania zezwolen, a nastgpnie rejestracji, maja
obowiazywa¢ réwniez indywidualnych pracownikéw zatrudnionych u danego
posrednika kredytowego.

Takie wymogi dotyczace udzielania zezwolen 1 rejestracji powinny umozliwiaé
posrednikom  kredytowym prowadzenie dziatalnosci w innych panstwach
cztonkowskich, zgodnie z zasadami swobody przedsigbiorczosci 1 swobody
Swiadczenia ushug, pod warunkiem ze wtasciwe organy przeprowadzity odpowiednia
procedur¢ powiadomienia. Nawet w przypadkach gdy panstwa cztonkowskie
postanowia obja¢é wymogiem uzyskania zezwolenia 1 rejestracji wszystkich
indywidualnych pracownikow posrednika kredytowego, powiadomienie o zamiarze
Swiadczenia uslug powinno by¢ oparte na informacjach o posredniku kredytowym, a
nie na informacjach o jego indywidualnych pracownikach.
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Aby zapewni¢ jednakowe warunki dla wszystkich kredytodawcow i wspieraé
stabilno$¢ finansowa, do czasu dokonania dalszej harmonizacji panstwa cztonkowskie
powinny zapewni¢ wprowadzenie odpowiednich $rodkéw w zakresie udzielania
zezwolen instytucjom niekredytowym oferujacym umowy o kredyt zwiagzane z
nieruchomos$ciami mieszkalnymi, ich rejestracji oraz nadzoru nad nimi. Ze wzgledow
proporcjonalno$ci w niniejszej dyrektywie nie nalezy okresla¢ szczegoétowych
warunkow udzielania zezwolen kredytodawcom oferujacym takie umowy o kredyt i
niebgdacym instytucjami kredytowymi, ich rejestracji i nadzoru nad nimi, zgodnie z
definicja zawarta w dyrektywie 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia
14 czerwca 2006 r. w sprawie podejmowania i prowadzenia dziatalno$ci przez
instytucje kredytowe®; obecnie liczba takich instytucji dziatajacych w UE jest
niewielka, podobnie jak ich udziat w rynku i liczba panstw cztonkowskich, w ktorych
dzialaja, zwlaszcza od czasu kryzysu finansowego. Z tej samej przyczyny w niniejszej
dyrektywie nie nalezy wprowadza¢ przepiséw dotyczacych unijnego ,,paszportu” dla
takich instytucji.

Panstwa czlonkowskie powinny ustanowi¢ przepisy dotyczace sankcji majacych
zastosowanie w przypadku naruszen przepisow krajowych przyjetych zgodnie
z niniejsza dyrektywa oraz zapewni¢ ich stosowanie. Wybor sankcji pozostaje w gestii
panstw czlonkowskich, lecz przewidziane sankcje powinny by¢ skuteczne,
proporcjonalne i odstraszajace.

Konsumenci powinni mie¢ dostep do pozasadowych procedur wnoszenia zazalen i
odwotan, ktore beda umozliwia¢ rozstrzyganie sporow wynikajacych z praw i
obowiazkow okreslonych w niniejszej dyrektywie, migdzy podmiotami oferujacymi
umowy o kredyt zwigzane z nieruchomos$ciami mieszkalnymi a konsumentami oraz
migdzy posrednikami kredytowymi a konsumentami.

Aby uwzgledni¢ rozwdj sytuacji na rynkach kredytu zwiazanego z nieruchomosciami
mieszkalnymi i ewolucj¢ produktow kredytowych, jak réwniez zmiany sytuacji
gospodarczej takie jak inflacjg, oraz méc przedstawi¢ dalsze wyjasnienia dotyczace
sposobu podejscia do niektérych wymogoéw zawartych w niniejszej dyrektywie,
Komisja powinna posiada¢ uprawnienia do przyjecia aktow delegowanych zgodnie z
art. 290 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej. W szczegdlnosci Komisja
powinna posiada¢ uprawnienia do przyjecia aktow delegowanych w odniesieniu do
okreslenia szczegdtowych przepisow dotyczacych wymogow zawodowych wobec
personelu kredytodawcéw 1 posrednikow kredytowych, kryteriow stosowanych do
oceny zdolnosci kredytowej konsumenta i do zagwarantowania, ze produkty
kredytowe nie sa nieadekwatne dla jego potrzeb, a takze dalszej harmonizacji
kluczowych poje¢, takich jak ,,zaleglo$ci w sptacie”, kryteria rejestracji i warunki
przetwarzania danych stosowane wzgledem baz danych o kredytach.

Aby uwzgledni¢ rozwdj sytuacji na rynkach kredytu zwiazanego z nieruchomos$ciami
mieszkalnymi, w tym dostgpnej gamy produktéw, Komisja powinna posiadacé
uprawnienia do przyjecia aktéw delegowanych zgodnie z art. 290 Traktatu o
funkcjonowaniu Unii Europejskiej w odniesieniu do zmiany tresci pozycji
zawierajacych standardowe informacje podawane w reklamie, tre$ci i1 formatu
europejskiego znormalizowanego arkusza informacyjnego (ESIS), tresci informacji
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(41)

(42)

(43)

(44)

(45)

ujawnianych przez posrednikoéw kredytowych, wzoru i zalozen wykorzystywanych do
obliczania rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania oraz kryteriow uwzglednianych
przy ocenie zdolno$ci kredytowej konsumenta.

Aby uwzgledni¢ zmiany sytuacji gospodarczej, takie jak inflacj¢ i rozwoj sytuacji na
rynkach umoéw o kredyt zwiazanych z nieruchomo$ciami mieszkalnymi, Komisja
powinna posiada¢ uprawnienia do okreslenia minimalnej kwoty pienigznej
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej z tytulu wykonywanego zawodu Ilub
porownywalnej gwarancji w odniesieniu do posrednikéw kredytowych, poprzez
przyjecie regulacyjnych standardow technicznych.

Aby ulatwi¢ posrednikom kredytowym $wiadczenie ustug w  wymiarze
transgranicznym, do celdéw wspolpracy, wymiany informacji i rozstrzygania sporéw
migdzy wlasciwymi organami, wlasciwymi organami odpowiedzialnymi za udzielanie
zezwolen posrednikom kredytowym i nadzér nad nimi powinny by¢ organy dzialajace
pod auspicjami Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego, okreslone w art. 4 ust. 2
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1093/2010 z dnia 24
listopada 2010 r. w sprawie ustanowienia Europejskiego Urzgdu Nadzoru
(Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego)™.

Parlamentowi Europejskiemu i Radzie powinno przystugiwa¢ prawo wyrazenia
sprzeciwu wobec aktu delegowanego w terminie dwéch miesigecy od daty
zawiadomienia. Z inicjatywy Parlamentu Europejskiego lub Rady powinno by¢
mozliwe przedluzenie tego terminu o jeden miesiac w odniesieniu do obszaréw
szczegOlnie istotnych. Parlament Europejski 1 Rada powinny mie¢ rowniez mozliwo$¢
informowania pozostatych instytucji, Ze nie zamierzaja wyraza¢ sprzeciwu.

Skuteczne funkcjonowanie niniejszej dyrektywy bedzie musialo podlegaé
przegladowi, podobnie jak postgpy w tworzeniu wewngtrznego rynku uméw o kredyt
zwigzanych z nieruchomos$ciami mieszkalnymi zapewniajacego wysoki poziom
ochrony konsumenta. Komisja powinna zatem przeprowadzi¢ przeglad niniejszej
dyrektywy pie¢ lat po terminie jej transpozycji. Przeglad ten powinien obejmowac,
mig¢dzy innymi, analiz¢ ewolucji rynku instytucji niekredytowych oferujacych umowy
o kredyt zwiazane z nieruchomosciami mieszkalnymi oraz ocen¢ potrzeby
wprowadzenia dalszych $rodkdw, w tym ,paszportu” dla tego rodzaju instytucji
niekredytowych, badanie koniecznosci wprowadzenia praw 1 obowiazkow w
odniesieniu do etapu po zawarciu umowy o kredyt, a takze oceng zasadnosci
rozszerzenia zakresu dyrektywy o kredyty udzielane matym przedsigbiorstwom.

Dziatania podejmowane wylacznie przez panstwa czlonkowskie moga spowodowaé
powstanie roznych zbiorow przepisoOw, ktore moglyby utrudni¢ funkcjonowanie rynku
wewngetrznego lub stworzy¢ nowe przeszkody w funkcjonowaniu tego rynku.
Poniewaz skuteczny i1 konkurencyjny wewnetrzny rynek umow o kredyt zwiazanych z
nieruchomos$ciami mieszkalnymi zapewniajacy wysoki poziom ochrony konsumenta
nie moze zosta¢ w wystarczajacym stopniu osiagnigty przez same panstwa
cztonkowskie, natomiast ze wzgledow skutecznosci dziatania moze zostaé lepiej
osiagniety na poziomie Unii, Unia moze przyja¢ S$rodki zgodnie z zasada
pomocniczosci okre§lonag w art. 5 Traktatu. Zgodnie z zasada proporcjonalno$ci
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okreslona w tym artykule niniejsza dyrektywa nie wykracza poza to, co jest konieczne
do osiagnigcia tych celow.

(46) Zgodnie z pkt 34 porozumienia migdzyinstytucjonalnego w sprawie lepszego
stanowienia prawa’® zacheca si¢ panstwa czlonkowskie do sporzadzenia — do
wlasnych celéw oraz winteresie Unii — tabel mozliwie dokladnie ilustrujacych
korelacje pomigdzy niniejsza dyrektywa a $rodkami transpozycji oraz do publikacji
tych tabel,

PRZYJMUJA NINIEJSZA DYREKTYWE:

Rozdzial 1
Przedmiot, zakres, definicje i wlasciwe organy

Artykut 1
Przedmiot

Celem niniejszej dyrektywy jest ustanowienie ram dla niektorych aspektow przepisow
ustawowych, wykonawczych 1 administracyjnych panstw cztonkowskich dotyczacych
oferowanych konsumentom uméw o kredyt zwiazanych z nieruchomo$ciami mieszkalnymi
oraz dotyczacych niektorych aspektéw wymogdéw ostroznosciowych i nadzorczych wobec
posrednikow kredytowych i kredytodawcow.

Artykut 2
Zakres

1. Niniejsza dyrektywa ma zastosowanie do nastgpujacych umoéw o kredyt:

a) umow o kredyt, ktory zabezpieczony jest hipoteka lub innym porownywalnym
zabezpieczeniem na nieruchomo$ci mieszkalnej powszechnie stosowanym
w panstwie cztonkowskim lub ktory zabezpieczony jest prawem zwiazanym
z nieruchomoscia mieszkalna;

b) umoéw o kredyt przeznaczony na sfinansowanie nabycia lub utrzymania prawa
wlasnosci gruntu lub istniejacego lub planowanego budynku mieszkalnego;

¢) umow o kredyt przeznaczony na sfinansowanie remontu nieruchomosci
mieszkalnej, ktorej dana osoba jest wlascicielem lub ktora planuje naby¢, i
ktore to umowy nie sa objgte zakresem dyrektywy 2008/48/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 23 kwietnia 2008 .

2. Niniejsza dyrektywa nie ma zastosowania do:

a) umow o kredyt, ktory ostatecznie zostanie splacony z przychodow ze
sprzedazy nieruchomosci,
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b) uméw o kredyt udzielany przez pracodawcg swoim pracownikom w ramach
jego dziatalno$ci dodatkowej, przy czym kredyt ten jest nieoprocentowany lub
oprocentowany wedhug rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania nizszej od
powszechnie stosowanych na rynku 1 niejest oferowany ogotowi
spoleczenstwa.

Artykut 3
Definicje

Do celow niniejszej dyrektywy stosuje si¢ nastgpujace definicje:

a)

b)

g)

h)

,konsument” oznacza konsumenta zgodnie z definicja zawarta w art. 3 lit. a)
dyrektywy 2008/48/WE;

,kredytodawca” oznacza osobg fizyczna lub prawna, ktéra udziela kredytu lub daje
przyrzeczenie udzielenia kredytu w rozumieniu art. 2 w ramach wykonywanej przez
siebie dziatalnosci handlowej, gospodarczej lub zawodowej;

,sumowa o kredyt” oznacza umowe, w ramach ktdrej kredytodawca, bezposrednio
lub przez posrednika kredytowego, udziela lub przyrzeka udzieli¢ konsumentowi
kredytu w rozumieniu art. 2, w formie ptatno$ci odroczonej, pozyczki lub innej
podobnej ustugi finansowej;

,ustuga dodatkowa” oznacza ustuge finansowa oferowana konsumentowi przez
kredytodawce lub posrednika kredytowego w zwiazku z umowa o kredyt;

»posrednik kredytowy” oznacza osobg fizyczna lub prawna, ktéra nie dziata w
charakterze kredytodawcy i ktéra w ramach wykonywanej przez siebie dziatalnosci
handlowej, gospodarczej lub zawodowej, za wynagrodzeniem w formie pienig¢znej
lub kazdej innej uzgodnionej formie korzysci finansowej:

(1) oferuje konsumentom umowy o kredyt w rozumieniu art. 2;

(i) udziela konsumentom pomocy, podejmujac prace przygotowawcze inne niz
wymienione w ppkt (1) w zwiazku z umowami o kredyt w rozumieniu art. 2;

(i) zawiera z konsumentami w imieniu kredytodawcy umowy o kredyt w
rozumieniu art. 2;

»powiazany posrednik kredytowy” oznacza kazdego posrednika kredytowego, ktory
dziata w imieniu 1 na pelna odpowiedzialnos¢ wytacznie jednego kredytodawcy lub
jednej grupy;

»grupa” oznacza, do celéw niniejszej dyrektywy, kredytodawcow, ktorzy sa
polaczeni do celéw konsolidacji sprawozdan finansowych zgodnie z definicja
zawarta w dyrektywie 83/349/EWG’’;

»instytucja kredytowa” oznacza instytucj¢ kredytowa okreslona w art. 4 ust. 1
dyrektywy 2006/48/WE;
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»instytucja niekredytowa” oznacza osobg fizyczna lub prawna, ktora udziela kredytu
lub daje przyrzeczenie udzielenia kredytu w rozumieniu art. 2 w ramach
wykonywanej przez siebie dziatalnosci handlowej, gospodarczej lub zawodowej i
ktora nie jest instytucja kredytowa;

»personel” oznacza kazdego pracownika kredytodawcy lub posrednika kredytowego,
ktéry ma kontakty z konsumentami i ktory jest zaangazowany w dzialalno$¢ objeta
zakresem niniejszej dyrektywy;

»catkowity koszt kredytu ponoszony przez konsumenta” oznacza catkowity koszt
kredytu ponoszony przez konsumenta zgodnie z definicja zawarta w art. 3 lit. g)
dyrektywy 2008/48/WE;

,catkowita kwota do zaptaty przez konsumenta” oznacza catkowita kwotg do zaptaty
przez konsumenta zgodnie z definicja zawarta w art. 3 lit. h) dyrektywy
2008/48/WE;

»fzeczywista roczna stopa oprocentowania” oznacza catkowity koszt kredytu
ponoszony przez konsumenta, wyrazony jako warto$¢ procentowa catkowitej kwoty
kredytu w stosunku rocznym, w odpowiednich przypadkach wraz z kosztami, o
ktérych mowa w art. 12 ust. 2;

»stopa oprocentowania kredytu” oznacza stopg oprocentowania kredytu zgodnie z
definicja zawarta w art. 3 lit. j) dyrektywy 2008/48/WE;

»ocena zdolno$ci kredytowej” oznacza oszacowanie zdolno$ci konsumenta do sptaty
zaciagnigtych zobowiazan;

»trwaty no$nik” oznacza trwaty no$nik zgodnie z definicja zawarta w art. 3 lit. m)
dyrektywy 2008/48/WE;

»rodzime panstwo cztonkowskie” oznacza:

(1) jesli kredytodawca lub posrednik kredytowy jest osoba fizyczna, panstwo
cztonkowskie, w ktorym ma on miejsce zamieszkania i w ktorym prowadzi
dzialalnos$c;

(11) jesli kredytodawca lub posrednik kredytowy jest osoba prawna, panstwo
cztonkowskie, w ktorym znajduje si¢ jego zarejestrowana siedziba lub, jezeli
zgodnie z prawem krajowym nie posiada on zarejestrowanej siedziby, panstwo
cztonkowskie, w ktérym miesci sig jego gldwna siedziba;

»przyjmujace panstwo cztonkowskie” oznacza panstwo cztonkowskie, w ktorym
kredytodawca lub posrednik kredytowy ma oddziat lub swiadczy ustugi.
Artykut 4
Wtasciwe organy
Panstwa cztonkowskie wyznaczaja wtasciwe organy upowaznione do zapewnienia

wykonania niniejszej dyrektywy oraz dopilnowuja, aby organom tym przyznano
wszelkie uprawnienia niezbedne do wykonywania ich obowiazkow.
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Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, aby organ wyznaczony jako wiasciwy organ do
zapewnienia wykonania art. 18, 19, 20 1 21 niniejszej dyrektywy byt jednym z
wlasciwych organéw ujetych w art. 4 ust. 2 rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010 w
sprawie ustanowienia Europejskiego Urzedu Nadzoru (Europejskiego Urzedu
Nadzoru Bankowego).

Panstwa czlonkowskie informuja Komisj¢ o wyznaczeniu wilasciwych organow,
wskazujac ewentualny podzial migdzy rézne wilasciwe organy przypisanych im
obowiazkow.

Jezeli na terytorium panstwa cztonkowskiego istnieje wigcej niz jeden wilasciwy
organ, panstwo cztonkowskie dopilnowuje, aby te organy S$ciSle ze soba
wspoipracowaty w sposdb umozliwiajacy skuteczne wykonywanie przypisanych im

obowiazkow.
Rozdzial 2
Warunki majace zastosowanie do kredytodawcow i posrednikow
kredytowych
Artykut 5
Obowiqzki dotyczqce prowadzenia dziatalnosci w przypadku udzielania kredytow
konsumentom

Panstwa cztonkowskie wymagaja, aby przy udzielaniu, posredniczeniu w udzielaniu
lub reklamowaniu kredytu, a w stosownych przypadkach przy $wiadczeniu usthug
dodatkowych na rzecz konsumentoéw, kredytodawca lub posrednik kredytowy dziatat
uczciwie, sprawiedliwie 1 profesjonalnie zgodnie z najlepszym interesem
konsumenta.

Panstwa czlonkowskie dopilnowuja, aby sposéb wynagradzania swojego personelu i
odno$nych posrednikow kredytowych przez kredytodawcow oraz sposob
wynagradzania swojego personelu przez posrednikéw kredytowych nie naruszat
obowiazku dzialania zgodnie najlepszym interesem konsumenta, o ktérym mowa w
ust. 1.

Artykut 6
Wymogi dotyczqce minimalnych kompetencji

Rodzime panstwa cztonkowskie dopilnowuja, aby:

a)  personel kredytodawcow i posrednikéw kredytowych posiadat odpowiedni
poziom wiedzy 1 kompetencji w zakresie oferowania umow kredytowych 1
udzielania kredytéw w rozumieniu art. 2, lub w zakresie dziatalno$ci
posrednictwa kredytowego okreslonej w art. 3 lit. e). Je§li zawarcie umowy o
kredyt obejmuje powiazane ustugi dodatkowe, w szczegdlnosci ustugi
ubezpieczeniowe lub inwestycyjne, personel ten musi posiada¢ réwniez
odpowiednia wiedzg 1 kompetencje w zakresie tych ustug dodatkowych, tak

30



PL

aby spetnia¢ wymogi okreslone w art. 19 dyrektywy 2004/39/WE oraz w art. 4
dyrektywy 2002/92/WE;

b) osoby fizyczne zatrudnione w zarzadzie kredytodawcoéw i posrednikow
kredytowych, ktore sa odpowiedzialne za posrednictwo, doradztwo lub
zatwierdzenie umowy kredytowej lub uczestniczace w tych czynnosciach,
posiadaty odpowiednia wiedzg i kompetencje w zakresie umow o kredyt;

c) kredytodawcy i posrednicy kredytowi byli monitorowani, aby umozliwi¢
sprawdzanie, czy stale spelnione sa wymogi, o ktorych mowa w ust. 1 lit. a) 1

b).

Rodzime panstwa czlonkowskie dopilnowuja, by odpowiedni poziom wiedzy i
kompetencji byt ustalany na podstawie uznawanych kwalifikacji lub do§wiadczenia.

Rodzime panstwa cztonkowskie publikuja kryteria, ktére ustanowilty w celu
sprawdzania, czy personel posrednikow kredytowych lub kredytodawcow spetnia
wymogi dotyczace kompetencji. Kryteria te obejmuja wykaz wszelkich uznawanych
kwalifikacji.

Komisji przyznaje si¢ uprawnienia, zgodnie z art. 26 1 z zastrzezeniem warunkow
zawartych w art. 27 i 28, do sprecyzowania wymogoéw zawartych w ust. 1 1 2
niniejszego artykulu, w szczegodlnoSci niezbednych wymogdéw dotyczacych
odpowiedniej wiedzy i kompetencji.

Rozdzial 3
Informacje i praktyKki
poprzedzajace zawarcie umowy o kredyt

Artykut 7
Ogolne przepisy dotyczqce reklamy i marketingu

Panstwa czlonkowskie wymagaja, by wszelkie materialty reklamowe i marketingowe
dotyczace uméw o kredyt okres§lonych w art. 2 byly uczciwe, jasne i niewprowadzajace w
btad w rozumieniu art. 6 i 7 dyrektywy 2005/29/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia
11 maja 2005 r. dotyczaca nieuczciwych praktyk handlowych stosowanych przez
przedsiebiorstwa wobec konsumentéw na rynku wewnetrznym®®. W szczegdlnosci zakazane
sa sformulowania, ktore moga stwarza¢ u konsumenta fatszywe oczekiwania, jesli chodzi o
dostgpnos¢ lub koszt kredytu.

Artykul 8

Standardowe informacje podawane w reklamie

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by wszelkie reklamy umow o kredyt, o ktorych
mowa w art. 2, podajace stopg oprocentowania lub inne dane liczbowe odnoszace si¢
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do kosztu kredytu ponoszonego przez konsumenta, zawieraly standardowe
informacje okreslone w niniejszym artykule.

Standardowe informacje okreslaja w sposéb jasny, zwigzly 1 widoczny na podstawie
reprezentatywnego przyktadu:

a)  nazwe kredytodawcy lub w stosownych przypadkach posrednika kredytowego;

b)  ze reklamowany produkt jest umowa o kredyt i, w stosownych przypadkach,
zabezpieczony jest albo hipoteka lub innym poréwnywalnym zabezpieczeniem
na nieruchomos$ci mieszkalnej powszechnie stosowanym w panstwie
cztonkowskim, albo prawem zwigzanym z nieruchomos$cia mieszkalna;

c)  stopg oprocentowania kredytu, ze wskazaniem, czy jest to stopa stata, zmienna,
czy tez stanowiaca potaczenie obu rodzajow stopy oprocentowania, wraz ze
szczegdtami dotyczacymi wszelkich optat uwzglednionych w catkowitym
koszcie kredytu ponoszonym przez konsumenta;

d) catkowita kwotg kredytu;

€)  rzeczywista roczng stopg oprocentowania;

f)  okres obowigzywania umowy o kredyt;

g)  wysokos¢ rat;

h)  calkowita kwotg do zaptaty przez konsumenta;

1)  w stosownych przypadkach ostrzezenie dotyczace ryzyka utraty nieruchomosci
w przypadku niewywiazywania si¢ ze zobowiazan wynikajacych z umowy o
kredyt, jesli kredyt zabezpieczony jest hipoteka lub innym poroéwnywalnym
zabezpieczeniem na nieruchomo$ci mieszkalnej powszechnie stosowanym
w panstwie czlonkowskim albo prawem zwigzanym 2z nieruchomoscia
mieszkalna.

Standardowe informacje sa wyraznie czytelne lub wyraznie styszalne, w zaleznosci
od nosnika lub medium wykorzystanego do reklamy i marketingu.

Jesli do uzyskania kredytu lub do uzyskania go na oferowanych warunkach
niezbedne jest zawarcie umowy dotyczacej ustugi dodatkowej zwiazanej z umowa o
kredyt, w szczegolnosci umowy ubezpieczenia, a kosztu takiej ustugi nie mozna z
gbry okresli¢, informacj¢ o obowiazku zawarcia takiej] umowy rowniez podaje si¢ w
sposob jasny, zwigzly 1 widoczny wraz z rzeczywista roczna stopa oprocentowania.

Komisji przyznaje si¢ uprawnienia, zgodnie z art. 26 i1 z zastrzezeniem warunkow
zawartych w art. 27 i 28, do dalszego sprecyzowania wykazu pozycji zawierajacych
standardowe informacje podawane w reklamie.

W szczegdlnosci Komisja w momencie przyjmowania takich aktow delegowanych
zmienia w razie konieczno$ci wykaz pozycji zawierajacych standardowe informacje
okreslony w ust. 2 lit. a)-1) niniejszego artykutu.
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Niniejszy artykut stosuje si¢ bez uszczerbku dla dyrektywy 2005/29/WE.

Artykut 9
Informacje udzielane przed zawarciem umowy

Panstwa czlonkowskie dopilnowuja, by informacje ogélne o umowach o kredyt byty
udostgpniane przez kredytodawcéw lub w stosownych przypadkach przez
posrednikow kredytowych w kazdym momencie na trwatym no$niku lub w postaci
elektroniczne;.

Informacje ogdlne obejmuja co najmniej nastgpujace elementy:

a) nazwe 1 adres kredytodawcy, a takze w stosownych przypadkach nazwe i adres
zaangazowanego posrednika kredytowego;

b) cele, do ktorych kredyt moze zosta¢ wykorzystany;
c) formy zabezpieczenia,
d)  okres obowigzywania umowy o kredyt;

e) opisy rodzajéw dostgpnych kredytow wraz z krotkim  opisem
charakterystycznych cech produktow o stalym i zmiennym oprocentowaniu,
lacznie z wynikajacymi z nich konsekwencjami dla konsumenta;

f)  wskazanie waluty lub walut, w ktoérych kredyty sa dostgpne, w tym
wyjasnienie konsekwencji dla konsumenta wynikajacych z zaciagnigcia
kredytu denominowanego w walucie obcej;

g) orientacyjny przyktad catkowitego kosztu kredytu ponoszonego przez
konsumenta i rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania;

h)  rozne warianty sptaty kredytu kredytodawcy (facznie z liczba, czgstotliwos$cia i
wysokoscia regularnie sptacanych rat);

1)  wskazanie, czy istnieje mozliwo$¢ przedterminowej sptaty i w stosownych
przypadkach opis warunkow zwiazanych z przedterminowa splata;

j)  wskazanie, czy konieczna jest wycena nieruchomosci, a jesli tak, kto ma ja
przeprowadzi¢;

k)  szczegotowe wskazowki, jak otrzymacé informacje o ulgach podatkowych z
tytutu odsetek od kredytu lub o innych dotacjach publicznych.

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by kredytodawca i w stosownych przypadkach
posrednik kredytowy bez nieuzasadnionej zwtoki po przekazaniu przez konsumenta
wymaganych informacji o jego potrzebach, sytuacji finansowej i1 preferencjach
zgodnie z art. 14, udzielit konsumentowi informacji dostosowanych do jego potrzeb,
niezbednych do porownania kredytéw dostepnych na rynku, oceny ich konsekwencji
1 podjgcia w oparciu o wystarczajace informacje decyzji, czy zawrze¢ umowg o
kredyt. Informacje te, w formie papierowej lub na innym trwalym nos$niku,
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przekazuje si¢ przy uzyciu europejskiego znormalizowanego arkusza informacyjnego
(ESIS) okreslonego w zalaczniku II.

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by do wiazacej oferty przedstawianej
konsumentowi dotaczany byt arkusz ESIS. W takiej sytuacji panstwa cztonkowskie
dopilnowuja, by umowa o kredyt nie mogta by¢ zawarta do momentu, az konsument
bedzie miat wystarczajaco duzo czasu na porownanie ofert, oceng ich konsekwencji i
podjecie w oparciu o wystarczajace informacje decyzji, czy przyjaé oferte,
niezaleznie od sposobu zawarcia umowy.

Uznaje sig¢, ze kredytodawca i w stosownych przypadkach posrednik kredytowy
spetili wymogi dotyczace udzielenia konsumentowi informacji przed zawarciem
umowy na odlegto$¢ zawarte w art. 3 dyrektywy 2002/65/WE, jesli przedtozyli
konsumentowi arkusz ESIS.

Wszelkie dodatkowe informacje, ktore kredytodawca, a w stosownych przypadkach
posrednik kredytowy, moze udzieli¢ konsumentowi, powinny by¢ zawarte w
osobnym dokumencie, ktéry moze by¢ zataczony do arkusza ESIS.

Komisji przyznaje si¢ uprawnienia, zgodnie z art. 26 1 z zastrzezeniem warunkow
zawartych w art. 27 1 28, do zmiany pozycji zawierajacych standardowe informacje
zawartych w ust. 1 niniejszego artykulu oraz tresci i formatu arkusza ESIS
okreslonego w zataczniku II.

W szczegolnoscei takie akty delegowane w razie konieczno$ci:

a)  zmieniaja wykaz pozycji zawierajacych standardowe informacje okreslony w
ust. 1 niniejszego artykutu;

b) usuwaja pozycje zawierajace informacje okreslone w zataczniku II;

¢) uzupeiniaja wykaz pozycji zawierajacych informacje okre§lony w zataczniku
II;

d)  zmieniaja sposob prezentacji tresci arkusza ESIS okre§lonego w zalaczniku II;

e) rozwijaja wskazowki dotyczace wypetniania arkusza ESIS okreslonego w
zataczniku II.

W przypadku glosowych komunikatéw telefonicznych, o ktérych mowa w art. 3 ust.
3 dyrektywy 2002/65/WE, opis gtownych cech uslugi finansowej $wiadczonej
zgodnie z art. 3 ust. 3 lit. b) tiret drugie tej dyrektywy obejmuje co najmniej pozycje,
o ktorych mowa w czgsci A, punkty 2, 3, 4 1 5 zatacznika II.

Panstwa czlonkowskie dopilnowuja, by kredytodawca lub posrednik kredytowy na
wniosek konsumenta udostgpnial mu bezptatnie egzemplarz projektu umowy o
kredyt. Przepisu tego nie stosuje sig, jesli w chwili, gdy konsument zglasza takie
zadanie, kredytodawca nie wyraza woli zawarcia z nim umowy o kredyt.
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Artykut 10
Wymogi informacyjne dotyczqce posrednikow kredytowych

Przed $wiadczeniem ktorejkolwiek z ustug wymienionych w art. 3 lit. e) posrednik
kredytowy przekazuje konsumentowi co najmniej nast¢pujace informacje:

a)  nazwe i adres posrednika kredytowego;

b)  rejestr, do ktdrego jest wpisany, i srodki umozliwiajace sprawdzenie, czy zostat
zarejestrowany;

c) jesli dziata jako powiazany posrednik kredytowy, powinien ujawni¢ ten fakt i
na wniosek konsumenta poda¢ nazwy kredytodawcow, w imieniu ktorych
dziata;

d) czy posiada udziat, bezposrednio lub posrednio, reprezentujacy wigcej niz 10
% praw gtosu lub kapitatu u danego kredytodawcys;

e) czy dany kredytodawca lub przedsigbiorstwo dominujace danego
kredytodawcy posiada udzial, bezposrednio lub posrednio, reprezentujacy
wigeej niz 10 % praw glosu lub kapitatu u tego posrednika kredytowego;

f)  w stosownych przypadkach optat¢ ponoszona przez konsumenta na rzecz
posrednika kredytowego za jego ustugi;

g) procedury umozliwiajace konsumentowi i innym zainteresowanym stronom
sktadanie zazalen na posrednikéw kredytowych i, w stosownych przypadkach,
sposoby korzystania z pozasadowych procedur wnoszenia zazalen i odwotan;

h) w przypadku niepowiazanych posrednikéw kredytowych, istnienie prowizji
ptaconej w stosownych przypadkach przez kredytodawcg posrednikowi
kredytowemu za jego ustugi.

Na wniosek konsumenta niepowiazani posrednicy kredytowi udzielaja informacji o
roznicach w wysokosci prowizji placonej przez roéznych kredytodawcow
udzielajacych kredytow oferowanych konsumentowi. Konsument jest informowany,
Ze ma prawo zwroci¢ si¢ o takie informacje.

Komisji przyznaje si¢ uprawnienia, zgodnie z art. 26 1 z zastrzezeniem warunkow
zawartych w art. 27 1 28, do aktualizacji wykazu pozycji zawierajacych informacje o
posrednikach kredytowych przekazywane konsumentowi, okre§lonego w ust. 1
niniejszego artykutu.

W szczegdlnosci Komisja w momencie przyjmowania takich aktow delegowanych
zmienia w razie konieczno$ci wykaz pozycji zawierajacych informacje okreslony w
ust. 1 niniejszego artykutu.

Aby zapewni¢ jednolite warunki stosowania ust. 1 niniejszego artykulu, Komisji
przyznaje si¢ uprawnienia do wustalenia w  stosownych przypadkach
znormalizowanego formatu i sposobu prezentacji pozycji zawierajacych informacje
okreslonych w ust. 1 niniejszego artykutu.
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Artykut 11
Wystarczajqce wyjasnienia

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by kredytodawcy i w stosownych przypadkach
posrednicy kredytowi udzielali konsumentom wystarczajacych wyjasnien dotyczacych
proponowanych umow o kredyt i1 wszelkich ustug dodatkowych, aby umozliwié
konsumentowi oceng, czy proponowane umowy o kredyt sa dostosowane do jego potrzeb i
sytuacji finansowej. Wystarczajace wyjasnienia obejmuja udzielenie dostosowanych do
potrzeb konsumenta informacji o cechach charakterystycznych oferowanego kredytu, jednak
bez formulowania rekomendacji. Kredytodawcy i w stosownych przypadkach posrednicy
kredytowi doktadnie oceniaja poziom wiedzy i do$wiadczenia konsumenta w zakresie
kredytow wszelkimi niezbednymi $rodkami, aby umozliwi¢ kredytodawcy lub posrednikowi
kredytowemu ustalenie poziomu wyjasnien, ktoérych nalezy udzieli¢ konsumentowi, i
odpowiednie dostosowanie tych wyjasnien.

Takie wystarczajace wyjasnienia obejmuja migdzy innymi objasnienie informacji i pojeé
zawartych w informacjach udzielanych przed zawarciem umowy zgodnie z art. 9 i 10 oraz
objasnienie konsekwencji dla konsumenta wynikajacych z zawarcia umowy o kredyt, w tym
w przypadku zaleglosci w sptacie kredytu przez konsumenta.

Rozdzial 4
Rzeczywista roczna stopa oprocentowania

Artykut 12

Obliczanie rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania

1. Rzeczywista roczng stopg oprocentowania, ktora réwna si¢ w stosunku rocznym
aktualnej wartosci wszystkich zobowiazan (wypftat, sptat 1 optat), przyszitych lub
istniejacych, uzgodnionych przez kredytodawcg i konsumenta, oblicza si¢ zgodnie ze
wzorem matematycznym podanym w zalaczniku 1.

2. Do celéw obliczania rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania catkowity koszt
kredytu ponoszony przez konsumenta ustala si¢ z wytaczeniem optat naleznych od
konsumenta z tytutu niedotrzymania przez niego jakichkolwiek zobowigzan
okreslonych w umowie o kredyt.

Jesli w celu uzyskania kredytu konieczne jest otwarcie rachunku, koszty
prowadzenia tego rachunku, koszty korzystania ze srodkoéw platniczych zarowno dla
transakcji platnosci, jak 1 dokonywania wyptat, oraz inne koszty zwiazane z
transakcjami platnosci uwzglednia si¢ w catkowitym koszcie kredytu ponoszonym
przez konsumenta, chyba ze koszty te zostalty w sposob jasny i odrgbny podane w
umowie o kredyt lub innej umowie zawartej z konsumentem.

3. Obliczenia rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania dokonuje si¢ przy zatozeniu,
ze umowa o kredyt bedzie obowiazywal przez uzgodniony okres oraz
ze kredytodawca i konsument wywiaza si¢ ze swoich zobowiazan na warunkach i w
terminach okreslonych w umowie o kredyt.
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W przypadku uméw o kredyt zawierajacych klauzule zezwalajace na zmiany stopy
oprocentowania kredytu i, w stosownych przypadkach, zmiany optat zawartych w
rzeczywistej rocznej stopie oprocentowania, lecz niedajacych si¢ okresli¢ w chwili
dokonywania obliczen, rzeczywista roczna stopg oprocentowania wylicza si¢ w
oparciu o zalozenie, ze stopa oprocentowania kredytu i inne oplaty zostana obliczone
na poziomie ustalonym w momencie podpisania umowy.

Komisji przyznaje si¢ uprawnienia, zgodnie z art. 26 i z zastrzezeniem warunkow
zawartych w art. 27 i1 28, do zmiany wzoru i zalozen wykorzystywanych do
obliczania rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania okreslonej w zataczniku I.

Komisja w momencie przyjmowania takich aktéw delegowanych zmienia w razie
konieczno$ci wzor i zatozenia okreslone w zataczniku I, w szczego6lnosci jesli
zatozenia okreslone w niniejszym artykule i w zalaczniku I sa niewystarczajace do
zapewnienia jednolitego sposobu obliczania rzeczywistej rocznej stopy
oprocentowania lub przestaja by¢ dostosowane do sytuacji na rynku.

Artykut 13
Informacje dotyczqce stopy oprocentowania kredytu

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by kredytodawca przekazywat konsumentowi,
w formie papierowej lub na innym trwatym no$niku, informacje o zmianie stopy
oprocentowania kredytu, zanim zmiana ta wejdzie w zycie. Informacje te obejmuja
kwotg sptat obowiazujaca po wejsciu w Zycie nowej stopy oprocentowania kredytu
oraz, w przypadku gdy zmienia si¢ liczba lub czgstotliwos¢ sptat, szczegodtowe
informacje na ten temat.

Strony moga jednak postanowi¢ w umowie o kredyt, ze konsument otrzymuje
informacje, o ktorych mowa w ust. 1, okresowo, w przypadku gdy zmiana stopy
oprocentowania kredytu jest bezposrednio skorelowana ze zmiana stopy
referencyjnej, a nowa stopa referencyjna jest podawana do wiadomosci publicznej w
odpowiedni sposob i informacje o nowej stopie referencyjnej sa rowniez dostgpne w
lokalach kredytodawcy.

Rozdzial 5
Ocena zdolnosci kredytowej

Artykut 14
Obowiqzek przeprowadzenia oceny zdolnosci kredytowej konsumenta

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by przed zawarciem umowy o kredyt
kredytodawca przeprowadzat gruntowna oceng zdolnosci kredytowej konsumenta na
podstawie kryteriow obejmujacych dochody, oszczednosci, dilugi 1 inne
zobowiazania finansowe konsumenta. Oceng tg¢ przeprowadza si¢ na podstawie
niezbednych informacji uzyskanych przez kredytodawce lub w stosownych
przypadkach posrednika kredytowego od konsumenta i z wiasciwych zrodet
wewngtrznych 1 zewngtrznych; ponadto ocena ta musi spetnia¢ wymogi dotyczace
zasady konieczno$ci i zasady proporcjonalno$ci okre§lone w art. 6 dyrektywy
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95/46/WE. Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by kredytodawcy ustanowili
odpowiednie procedury oceny zdolno$ci kredytowej konsumenta. Procedury te sa
poddawane regularnym przegladom oraz utrzymywana jest aktualna dokumentacja
tych procedur.

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by:

a) w przypadku gdy ocena zdolno$ci kredytowej konsumenta prowadzi do
negatywnej prognozy mozliwosci splaty przez niego kredytu w okresie
obowiazywania umowy o kredyt, kredytodawca odméwit udzielenia kredytu;

b) w przypadku odrzucenia wniosku o kredyt kredytodawca bezzwlocznie i
bezptatnie poinformowal konsumenta o przyczynach odrzucenia wniosku;

c) zgodnie z art. 10 dyrektywy 95/46/WE kredytodawca poinformowat
konsumenta z wyprzedzeniem, ze przeprowadzona zostanie kwerenda w bazie
danych;

d)  jesli wniosek o kredyt zostaje odrzucony na podstawie danych uzyskanych z
bazy danych lub na podstawie braku takich danych w bazie danych,
kredytodawca niezwlocznie 1 bezplatnie poinformowal konsumenta o nazwie
bazy danych, z ktorej uzyskano dane, nazwisku administratora tej bazy danych
oraz o przystugujacym konsumentowi prawie do dostgpu do swoich danych w
tej bazie danych i, w stosownych przypadkach, prawie do sprostowania tych
danych;

e) bez uszczerbku dla ogoélnego prawa dostepu do danych zawartego w art. 12
dyrektywy 95/46/WE, jesli wniosek zostaje odrzucony na podstawie
zautomatyzowanej decyzji lub decyzji opartej na metodach takich jak
zautomatyzowana punktowa ocena kredytowa, kredytodawca bezzwlocznie 1
bezptatnie poinformowat konsumenta o tym fakcie oraz wyjasnit
konsumentowi zalozenia logiczne takiej zautomatyzowanej decyzji;

f)  konsument mial mozliwo$¢ zwroci¢ si¢ o reczna weryfikacje decyz;ji.

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by w przypadku gdy strony juz po zawarciu
umowy o kredyt rozwazaja zwigkszenie catkowitej kwoty kredytu udzielonego
konsumentowi, posiadane przez kredytodawce informacje finansowe dotyczace
konsumenta byly aktualne oraz by przeprowadzono ponowna oceng zdolnosci
kredytowej konsumenta przed kazdym znacznym zwigkszeniem catkowite; kwoty
kredytu.

Opréocz  oceny zdolnosci kredytowej konsumenta panstwa czlonkowskie
dopilnowuja, by kredytodawcy i1 posrednicy kredytowi otrzymywali niezbg¢dne
informacje dotyczace sytuacji osobistej i finansowej konsumenta, jego preferencji i
celdéw, oraz by brali pod uwagg wystarczajaco duza liczbg r6znych rodzajow umow o
kredyt z wtasnej gamy produktéw w celu okreslenia produktow, ktore nie sa
nieadekwatne dla konsumenta pod wzgledem jego potrzeb oraz sytuacji finansowe;j i
osobistej. Taka analiza musi by¢ oparta na aktualnych w danym momencie
informacjach oraz na rozsadnych zalozeniach dotyczacych sytuacji konsumenta w
catym okresie obowiazywania proponowanej umowy o kredyt.
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Komisji przyznaje si¢ uprawnienia, zgodnie z art. 26 i z zastrzezeniem warunkow
zawartych w art. 27 1 28, do okre$lenia i zmiany kryteriow, ktére nalezy uwzgledni¢
przy ocenie zdolnosci kredytowej okreslonej w ust. 1 niniejszego artykutu, a takze
kryteriow, ktore nalezy uwzgledni¢ w analizie, czy produkty kredytowe nie sa
nicadekwatne dla konsumenta, okre$lonej w ust. 4 niniejszego artykutu.

Artykut 15
Obowiqzek ujawnienia informacji przez konsumenta

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by konsumenci udzielali kredytodawcom 1 w
stosownych przypadkach posrednikom kredytowym petnych i prawidlowych
informacji o swojej sytuacji finansowej 1 osobiste] w zwiazku z procedura
rozpatrywania wniosku o kredyt. W stosownych przypadkach informacje te powinny
by¢ potwierdzone dokumentami z niezaleznych, mozliwych do zweryfikowania
zrodet.

Jesli chodzi o informacje przekazywane przez konsumenta w celu umozliwienia
kredytodawcy przeprowadzenia gruntownej oceny zdolnosci kredytowej konsumenta
1 podjecia decyzji o udzieleniu lub odmowie udzielenia kredytu, panstwa
cztonkowskie dopilnowuja, by kredytodawcy na etapie poprzedzajacym zawarcie
umowy wyraznie okre$lili informacje, w tym w razie konieczno$ci dokumenty z
niezaleznych, mozliwych do zweryfikowania zrodet, ktoére konsument musi
przekaza¢. Panstwa cztonkowskie dopilnowuja réwniez, by kredytodawcy podawali
doktadny termin, do ktorego konsumenci sa zobowiazani przekaza¢ takie informacje.

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by w przypadkach gdy konsument odmowi
przekazania informacji niezbednych do oceny jego zdolnosci kredytowej,
kredytodawca lub posrednik kredytowy ostrzegal konsumenta, ze nie jest w stanie
przeprowadzi¢ oceny zdolnos$ci kredytowej i z tego wzgledu moze odmowic
udzielenia kredytu. Ostrzezenie to mozna przekazywa¢ w ujednoliconym formacie.

Niniejszy artykul pozostaje bez uszczerbku dla stosowania dyrektywy 95/46/WE
Parlamentu Europejskiego 1 Rady z dnia 24 pazdziernika 1995 r. w sprawie ochrony
osOb fizycznych w zakresie przetwarzania danych osobowych i1 swobodnego
przeptywu tych danych, w szczego6lnosci jej art. 6.

Rozdzial 6
Doste¢p do baz danych

Artykut 16
Dostep do baz danych

Kazde  panstwo  czlonkowskie  zapewnia  wszystkim  kredytodawcom
niedyskryminujacy dostgp do baz danych wykorzystywanych w danym panstwie
cztonkowskim na potrzeby przeprowadzania oceny zdolnosci kredytowe;j
konsumentéw i na potrzeby monitorowania przestrzegania przez konsumentéw
zobowiazan kredytowych w catym okresie obowiazywania umowy o kredyt. Takie
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bazy danych obejmuja bazy danych prowadzone przez prywatne biura informacji
kredytowej lub agencje informacji kredytowej oraz publiczne rejestry kredytow.

Komisji przyznaje si¢ uprawnienia, zgodnie z art. 26 i z zastrzezeniem warunkow
zawartych w art. 27 1 28, do okreslenia jednolitych kryteridéw rejestracji kredytow i
warunkow przetwarzania danych w odniesieniu do baz danych, o ktérych mowa w
ust. 1 niniejszego artykutu.

W szczeg6lnosci takie akty delegowane okreslaja wartoSci progowe stosowane przy
rejestracji w takich bazach danych oraz uzgodnione definicje najwazniejszych pojec
wykorzystywanych w takich bazach danych.

Informacje zawarte w bazach danych sa przekazywane pod warunkiem, ze
przekazanie takich informacji nie jest zabronione na mocy innych przepisow
unijnych ani nie jest sprzeczne z celami porzadku publicznego lub bezpieczenstwa
publicznego.

Niniejszy artykul pozostaje bez uszczerbku dla stosowania dyrektywy 95/46/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 24 pazdziernika 1995 r. w sprawie ochrony
osOb fizycznych w zakresie przetwarzania danych osobowych i1 swobodnego
przeptywu tych danych.

Rozdzial 7
Porady

Artykut 17
Standardy udzielania porad

Do celow niniejszej dyrektywy ,,porady” stanowia ustuge odrebna od ushlugi
udzielenia kredytu. Taka ustuga moze by¢ oferowana jako porady jedynie w
przypadku, gdy wynagrodzenie osoby s$wiadczacej t¢ ustugg jest przejrzyste dla
konsumenta.

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by kredytodawca lub posrednik kredytowy
poinformowal konsumenta, w zwiazku z dang transakcja, czy sa lub be¢da udzielane
porady. Mozna to uczyni¢ w formie dodatkowych informacji udzielanych przed
zawarciem umowy. Jesli konsumentowi udzielane sa porady, oprocz wymogow
zawartych w art. 5 1 6 panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by kredytodawcy i
posrednicy kredytowi:

a)  brali pod uwage wystarczajaco duza liczbg oferowanych na rynku réznych
rodzajéw umoéw o kredyt, aby umozliwi¢ rekomendacj¢ umé6w o kredyt
najbardziej adekwatnych pod wzglgdem potrzeb konsumenta oraz jego sytuacji
finansowej 1 osobistej;

b) uzyskiwali niezbgdne informacje dotyczace sytuacji osobistej i finansowej
konsumenta, jego preferencji 1 celow, aby umozliwi¢ rekomendacjg
adekwatnych uméw o kredyt. Taka ocena musi by¢ oparta na aktualnych w
danym momencie informacjach oraz na rozsadnych zatozeniach dotyczacych
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sytuacji konsumenta w catym okresie obowiazywania proponowanej umowy o
kredyt.

Rozdzial 8
Przedterminowa splata

Artykut 18
Przedterminowa splata

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by konsument miat ustawowe lub wynikajace z
umowy prawo do wywiazania si¢ ze swoich zobowigzan umownych przed
wygasnigciem umowy. W takich przypadkach jest on uprawniony do uzyskania
obnizki calkowitego kosztu kredytu, na ktora skladaja si¢ odsetki i koszty
przypadajace na pozostaty okres obowigzywania umowy.

Panstwa cztonkowskie moga okresli¢ warunki wykonania prawa, o ktérym mowa w
ust. 1. Warunki te moga obejmowac ograniczenia czasowe wykonania tego prawa,
rozne podej$cie w zalezno$ci od rodzaju stopy oprocentowania kredytu, lub
ograniczenia co do okoliczno$ci, w jakich prawo to moze zosta¢ wykonane. Panstwa
cztonkowskie moga rowniez ustali¢, ze kredytodawca powinien mie¢ prawo do
otrzymania sprawiedliwej 1 obiektywnie uzasadnionej rekompensaty z tytutlu
potencjalnych strat bezposrednio zwiazanych z przedterminowa sptata kredytu. W
kazdym przypadku gdy przedterminowa sptata przypada w okresie, w ktorym
obowiazuje stala stopa oprocentowania, skorzystanie z tego prawa moze by¢
uzaleznione od istnienia szczegdlnego interesu po stronie konsumenta

Jesli panstwo cztonkowskie okresli takie warunki, nie moga one nadmiernie
utrudnia¢ konsumentowi wykonanie prawa, o ktorym mowa w ust. 1, lub by¢ dla
niego nadmiernie uciazliwe.

Rozdzial 9
Wymogi ostroznosciowe i nadzorcze

Artykut 19
Udzielanie zezwolen posrednikom kredytowym i nadzor nad nimi

Posrednicy kredytowi sa objeci procedura uzyskania odpowiedniego zezwolenia na
prowadzenie dziatalnosci okreslonej w art. 3 lit. e) przez wlasciwe organy w swoim
rodzimym panstwie czlonkowskim, o ktérych mowa w art. 4. Takie zezwolenie jest
udzielane na podstawie wymogéw ustanowionych w rodzimym panstwie
cztonkowskim posrednika kredytowego 1 obejmuje spelnienie wymogow
zawodowych okreslonych w art. 20.

Rodzime panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by posrednicy kredytowi, ktorym
udzielono zezwolenia, w sposob ciagly spetniali warunki pierwotnego zezwolenia.
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Rodzime panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by zezwolenie udzielone posrednikowi
kredytowemu byto wycofywane w przypadku gdy:

a)  posrednik kredytowy nie spelnia juz wymogoéw, na podstawie ktorych
udzielono zezwolenia;

b)  posrednik kredytowy uzyskal zezwolenie wskutek przedlozenia fatszywych
informacji lub w jakikolwiek inny niezgodny z prawem sposéb.

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by biezaca dziatalno§¢ posrednikow
kredytowych, ktorym udzielono zezwolenia, podlegata nadzorowi prowadzonemu
przez ich rodzime wlasciwe organy, o ktorych mowa w art. 4.

Artykut 20
Rejestracja posrednikow kredytowych

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by ustanowiono 1 aktualizowano rejestr
posrednikow kredytowych, ktérym udzielono zezwolenia.

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by wszyscy posrednicy kredytowi, ktérym
udzielono zezwolenia, prowadzacy dziatalnos$¢ jako osoby fizyczne lub prawne, byli
zarejestrowani we wlasciwych organach w swoim rodzimym panstwie
cztonkowskim, o ktéorych mowa w art. 4.

Jesli chodzi o osoby prawne, rejestr wymieniony w ust. 1 zawiera nazwiska osob
nalezacych do =zarzadu, ktore sa odpowiedzialne za dziatalno§¢ w zakresie
posrednictwa. Panstwa czlonkowskie moga rowniez okresli¢c wymog rejestracji
wszystkich 0sob fizycznych w przedsigbiorstwie prowadzacym dzialalno$¢ w
zakresie posrednictwa kredytowego, ktore maja bezposredni kontakt z klientem.

Rejestr wskazuje panstwa cztonkowskie, w ktorych posrednik zamierza prowadzi¢
dzialalno$¢ zgodnie z zasada swobody przedsigbiorczosci lub zasada swobody
swiadczenia ushug i poinformowal o tym fakcie wiasciwy organ swojego rodzimego
panstwa cztonkowskiego.

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by posrednicy kredytowi, ktéorym cofnigto
zezwolenie, byli bezzwlocznie wykreslani z rejestru.

Kazde panstwo czltonkowskie dopilnowuje, by utworzono centralny punkt
informacyjny, umozliwiajacy szybki 1 tatwy publiczny dostgp do informacji
zawartych w rejestrze krajowym, opracowywanych elektronicznie i na biezaco
aktualizowanych. Ten punkt informacyjny udostepnia réwniez szczegotowe dane
identyfikacyjne wlasciwych organéw kazdego panstwa cztonkowskiego, okreslonych
w art. 4.

Artykut 21

Wymogi zawodowe majqce zastosowanie do posrednikow kredytowych

Oproécz wymogoéw okreslonych w art. 6, do wszystkich posrednikow kredytowych w
sposoOb ciagly maja zastosowanie nastgpujace przepisy:
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a)  posrednicy kredytowi ciesza si¢ dobra reputacja. Warunkiem minimalnym jest
brak adnotacji w rejestrach policyjnych lub innych odpowiednikach krajowych
w zwiazku z powaznymi przestgpstwami przeciwko mieniu lub innymi
przestgpstwami zwigzanymi z dziatalno$cia finansowa i nie moga na nich
ciazy¢ uprzednie orzeczenia o upadiosci, chyba ze zostali oczyszczeni z
zarzutow zgodnie z prawem krajowym;

b) posrednicy kredytowi posiadaja ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej z
tytutu wykonywanego zawodu obejmujace terytoria, na ktérych oferuja swoje
ustugi, lub inna porownywalna gwarancj¢ odnoszaca si¢ do odpowiedzialno$ci
wynikajacej z zaniedban zawodowych, chyba zZe takie ubezpieczenie lub
porownywalna gwarancja sa juz zapewnione przez kredytodawce lub inne
przedsigbiorstwo, w imieniu ktérego dziata posrednik kredytowy lub na rzecz
ktorego jest upowazniony do dziatania, lub przedsigbiorstwo to przejeto petna
odpowiedzialno$¢ za dziatania posrednika.

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by opublikowano ustanowione Kkryteria
dotyczace spelniania wymogéw zawodowych przez personel posrednikow
kredytowych lub kredytodawcow.

Komisji przyznaje si¢ uprawnienia do przyjgcia i, w razie konieczno$ci, zmiany
regulacyjnych standardow technicznych w celu okre$lenia minimalnej kwoty
pieni¢znej ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej z tytulu wykonywanego
zawodu lub porownywalnej gwarancji, o ktérych mowa w ust. 1 lit. b).

Regulacyjne standardy techniczne, o ktorych mowa w akapicie 1, sa przyjmowane
zgodnie z art. 10—14 rozporzadzenia (UE) nr 1093/2010.

Europejski Urzad Nadzoru Bankowego opracowuje projekt regulacyjnych
standardow technicznych w celu okreslenia minimalnej kwoty pienigznej
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej z tytulu wykonywanego zawodu lub
porownywalnej gwarancji, o ktorych mowa w ust. 1 lit. b), w celu przekazania go
Komisji [w terminie 6 miesiecy od przyjecia niniejszego wniosku]. Europejski Urzad
Nadzoru Bankowego przeprowadzi przeglad, a w razie konieczno$ci opracuje projekt
regulacyjnych standardow technicznych w celu zmiany minimalnej kwoty pienig¢znej
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu wykonywanego zawodu lub
poréwnywalnej gwarancji, o ktérych mowa w ust. 1 lit. b), w celu przekazania go
Komisji, po raz pierwszy [po uptywie 4 lat od wejscia w Zycie niniejszej dyrektywy],
a nastgpnie co dwa lata.

Artykut 22
Swoboda przedsiebiorczosci dla posrednikow kredytowych i

swoboda swiadczenia ustug posrednictwa kredytowego w innych panstwach cztonkowskich

Zezwolenie udzielone posrednikowi kredytowemu przez jego rodzime panstwo
cztonkowskie jest wazne na catym terytorium Unii i nie wymaga uzyskania dalszych
zezwolen od wlasciwych organow przyjmujacych panstw cztonkowskich.

Posrednik kredytowy, ktory po raz pierwszy zamierza prowadzi¢ dzialalno$¢ w
jednym lub wigkszej liczbie panstw cztonkowskich w ramach swobody $wiadczenia
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ustug lub swobody przedsigbiorczos$ci, informuje o tym wihasciwe organy rodzimego
panstwa cztonkowskiego.

W terminie jednego miesigca od poinformowania przez posrednika kredytowego te
wlasciwe organy powiadamiaja wilasciwe organy odpowiednich przyjmujacych
panstw cztonkowskich o zamiarze posrednika kredytowego i jednocze$nie informuja
danego posrednika kredytowego o dokonaniu takiego powiadomienia.

Posrednik kredytowy moze rozpocza¢ dzialalnos¢ po uptywie jednego miesiaca od
daty poinformowania go przez wlasciwe organy rodzimego panstwa cztonkowskiego
o powiadomieniu, o ktorym mowa w akapicie drugim.

W przypadkach gdy zezwolenie udzielone posrednikowi kredytowemu zostanie
wycofane przez rodzime panstwo czlonkowskie, panstwo to powiadamia
niezwlocznie, a najpdzniej w terminie jednego miesiaca, przyjmujace panstwa
cztonkowskie o wycofaniu zezwolenia, wszelkimi odpowiednimi §rodkami.

Wiasciwe organy poszczeg6élnych panstw cztonkowskich wspotpracuja ze soba w
kazdym przypadku, gdy jest to niezbgdne do celéw wykonywania ich obowiazkéw
okreslonych w niniejszej dyrektywie, korzystajac z uprawnien wymienionych w
niniejszej dyrektywie lub prawie krajowym. Wlasciwe organy udzielaja pomocy
wlasciwym organom innych panstw cztonkowskich. W szczego6lnosci wymieniaja
one informacje i wspotpracuja w zakresie prowadzonych dziatan dochodzeniowych
lub nadzorczych.

Wiasciwe organy moga przekaza¢ sprawg do Europejskiego Urzedu Nadzoru
Bankowego w przypadku, gdy wniosek o podjgcie wspotpracy, w szczegdlnosci
dotyczacy wymiany informacji, zostal odrzucony lub nie podj¢to zadnych dziatan w
rozsadnym terminie, i zwréci¢ si¢ o jego pomoc zgodnie z art. 19 rozporzadzenia
(UE) nr 1093/2010. W takich przypadkach Europejski Urzad Nadzoru Bankowego
moze podja¢ dziatania zgodnie z uprawnieniami przyznanymi mu na mocy tego
artykutu.

Jesli przyjmujace panstwo cztonkowskie ma wyrazne i tatwe do wykazania podstawy
do stwierdzenia, ze po$rednik kredytowy dzialajacy na terytorium tego panstwa
zgodnie z zasada swobody $wiadczenia ustug lub poprzez swdj oddzial na terytorium
tego panstwa narusza swoje obowiazki okre§lone w niniejszej dyrektywie, panstwo
to przekazuje te wustalenia wlasciwemu organowi rodzimego panstwa
cztonkowskiego, ktore podejmuje stosowne $rodki. W przypadkach gdy mimo
podjecia Srodkow przez wilasciwy organ rodzimego panstwa cztonkowskiego
posrednik kredytowy nadal dziala w sposob wyraznie szkodliwy dla interesow
konsumentéw  przyjmujacego panstwa czlonkowskiego lub prawidtowego
funkcjonowania rynkow:

a)  wlasciwy organ przyjmujacego panstwa czlonkowskiego, po poinformowaniu
wlasciwego organu rodzimego panstwa cztonkowskiego, podejmuje wszystkie
stosowne S$rodki niezbedne w celu ochrony konsumentéw i sprawnego
funkcjonowania rynkéw, w tym poprzez uniemozliwienie posrednikom
kredytowym naruszajacym przepisy zawierania wszelkich dalszych transakcji
na ich terytorium. O takich $rodkach niezwlocznie informuje si¢ Komisje;
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b) ponadto wiasciwy organ przyjmujacego panstwa cztonkowskiego moze
skierowa¢ sprawe do Europejskiego Urzgdu Nadzoru Bankowego 1 zwrdci¢ sig
0 pomoc tego organu zgodnie z art. 19 rozporzadzenia (UE) 1093/2010. W
takim przypadku Europejski Urzad Nadzoru Bankowego moze podjaé
dziatania zgodnie z uprawnieniami przyznanymi mu na mocy tego artykutu.

Artykut 23
Udzielanie zezwolen instytucjom niekredytowym, ich rejestracja i nadzor nad nimi

Panstwa czlonkowskie dopilnowuja, by instytucje niekredytowe, o ktorych mowa w art. 3 lit.
1), podlegaty odpowiednim procedurom udzielenia zezwolenia, rejestracji i nadzoru ze strony
wiasciwego organu okreslonego w art. 4.

Rozdzial 10
Przepisy koncowe

Artykut 24
Sankcje

1. Bez uszczerbku dla procedur cofnigcia zezwolenia lub prawa panstw cztonkowskich
do naktadania sankcji karnych, panstwa cztonkowskie zapewniaja, zgodnie ze swoim
prawem krajowym, mozliwo$¢ podjgcia whasciwych srodkow administracyjnych lub
nalozenia sankcji administracyjnych wzglgdem o0s6b odpowiedzialnych za
niestosowanie si¢ do przepisow przyjetych w celu wdrozenia niniejszej dyrektywy.
Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, aby $rodki te byly skuteczne, proporcjonalne i
odstraszajace.

Panstwa czlonkowskie okreslaja sankcje w szczegélnych przypadkach, gdy
konsumenci §wiadomie udzielaja niepeinych lub nieprawidlowych informacji w celu
uzyskania pozytywnej oceny zdolnosci kredytowej i gdy udzielenie pelnych i
prawidtowych informacji skutkowatoby negatywna ocena zdolnosci kredytowej, a
nastgpnie nie sa w stanie spetni¢ warunkéw umowy, a takze podejmuja wszelkie
srodki niezbg¢dne dla zapewnienia stosowania tych sankcji.

2. Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by wlasciwe organy podawaty do publicznej
wiadomosci kazdy $rodek lub sankcjg, jakie zostana natozone za naruszenie
przepisOw przyjetych w celu wdrozenia niniejszej dyrektywy, chyba Ze ujawnienie
takich informacji stanowiloby powazne zagrozenie dla rynkow finansowych lub
wyrzadzato nieproporcjonalng szkodg zaangazowanym stronom.

Artykut 25
Mechanizmy rozstrzygania sporow

1. Panstwa czlonkowskie dopilnowuja, by ustanowiono odpowiednie i1 skuteczne
procedury wnoszenia zazalen i odwotan w celu pozasadowego rozstrzygania sporow
dotyczacych praw 1 obowiazkoéw okreslonych w niniejszej dyrektywie w stosunkach
migdzy kredytodawcami a konsumentami oraz migdzy posrednikami kredytowymi a
konsumentami, wykorzystujac w stosownych przypadkach istniejace organy.
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Panstwa cztonkowskie dopilnowuja ponadto, by wszyscy kredytodawcy i posrednicy
kredytowi nalezeli do jednego Iub wigkszej liczby takich organow
przeprowadzajacych wspomniane procedury wnoszenia zazalen i odwotan.

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by organy te aktywnie wspolpracowaty w
zakresie rozstrzygania sporéw transgranicznych.

Artykut 26
Wykonywanie przekazanych uprawnien

Uprawnienia do przyjecia aktow delegowanych, o ktérych mowa w art. 6 ust. 4, art.
8 ust. 4, art. 9 ust. 3, art. 10 ust. 3, art. 14 ust. 5 i art. 16 ust. 2 powierza si¢ Komisji
na czas nieokre$lony od wejécia w zycie niniejszej dyrektywy.

Niezwlocznie po przyjeciu aktu delegowanego Komisja powiadamia o tym
rownoczes$nie Parlament Europejski 1 Radg.

Uprawnienia do przyjecia aktow delegowanych powierzone Komisji podlegaja
warunkom okre§lonym w art. 27 1 28.

Artykut 27
Odwoltanie przekazanych uprawnien

Przekazanie uprawnien, o ktorym mowa w art. 6 ust. 4, art. 8 ust. 4, art. 9 ust. 3, art.
10 ust. 3, art. 14 ust. 51 art. 16 ust. 2, moze zosta¢ odwotane w dowolnym momencie
przez Parlament Europejski lub Radg.

Instytucja, ktéra rozpoczeta wewngtrzna procedure¢ w celu podjecia decyzji, czy
zamierza ona odwota¢ przekazanie uprawnien, informuje drugiego prawodawce i
Komisjg, najpdzniej miesiac przed podjeciem ostatecznej decyzji, wskazujac
przekazane uprawnienia, ktore mogtyby zosta¢ odwotane, oraz uzasadnienie tego
odwotania.

Decyzja o odwotaniu konczy przekazanie uprawnien okre§lonych w tej decyzji. Staje
si¢ ona skuteczna natychmiast lub od pdzniejszej daty, ktora jest w niej okreslona.
Nie wplywa ona na wazno$¢ aktow delegowanych juz obowiazujacych. Jest ona
publikowana w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskie;.

Artykul 28

Sprzeciw wobec aktow delegowanych

Parlament Europejski i Rada moga wyrazi¢ sprzeciw wobec aktu delegowanego w
terminie dwdch miesigcy, liczac od daty zawiadomienia. Z inicjatywy Parlamentu
Europejskiego lub Rady termin ten jest przedtuzany o miesiac.

Jesli przed uptywem terminu, o ktérym mowa w ust. 1, ani Parlament Europejski, ani
Rada nie wyraza sprzeciwu wobec aktu delegowanego, jest on publikowany w
Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskiej oraz wchodzi w zycie z dniem podanym w
tym akcie. Akt delegowany moze zosta¢ opublikowany w Dzienniku Urzgdowym
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Unii Europejskiej oraz wejs¢ w zycie przed uptywem tego terminu, jezeli zarowno
Parlament Europejski, jak i Rada poinformowaly Komisje, Zze nie zamierzaja
wyrazaé sprzeciwu.

Jesli Parlament Europejski lub Rada wyraza sprzeciw wobec aktu delegowanego w
terminie, o ktorym mowa w ust. 1, nie wchodzi on w zycie. Instytucja, ktora wyraza
sprzeciw wobec aktu delegowanego, podaje uzasadnienie.

Artykut 29
Bezwzglednie wiqzqcy charakter niniejszej dyrektywy

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja, by konsumenci nie mogli zrzeka¢ si¢ praw
przyznanych im na mocy przepisow prawa krajowego wprowadzajacych w zycie
niniejsza dyrektywe lub odnoszacych si¢ do nie;j.

Panstwa cztonkowskie dopilnowuja ponadto, by przepisy, ktore przyjmuja w celu
wdrozenia niniejszej dyrektywy, nie mogly by¢ obchodzone poprzez sposéb
formutowania uméw, w szczegolnosci poprzez wiaczenie umow o kredyt objetych
zakresem stosowania niniejszej dyrektywy do umow o kredyt, ktore z uwagi na swoj
charakter lub cel moglyby stwarza¢ mozliwosci uniknigcia stosowania jej przepisow.

Panstwa cztonkowskie podejmuja s$rodki konieczne do zagwarantowania, by
konsumenci nie zostali pozbawieni ochrony przyznanej na mocy niniejszej
dyrektywy z uwagi na wybor prawa panstwa trzeciego jako prawa wilasciwego dla
umowy o kredyt.

Artykut 30
Transpozycja

Panstwa cztonkowskie przyjmuja i publikuja, najp6zniej do dnia [2 lata po wejsciu w
zycie] r., przepisy ustawowe, wykonawcze 1 administracyjne niezbgdne do
wykonania niniejszej dyrektywy. Panstwa czionkowskie niezwlocznie przekazuja
Komisji tekst tych przepisow oraz tabelg korelacji pomigdzy tymi przepisami a
niniejsza dyrektywa.

Panstwa cztonkowskie stosuja te przepisy od dnia [2 lata po wejsciu w zycie] r.

Przepisy przyjgte przez panstwa czlonkowskie zawieraja odniesienie do niniejszej
dyrektywy lub odniesienie takie towarzyszy ich urzedowej publikacji. Metody
dokonywania takiego odniesienia okreslane sa przez panstwa czlonkowskie.

Panstwa czlonkowskie przekazuja Komisji tekst podstawowych przepisow prawa
krajowego, przyjetych w dziedzinie objetej niniejsza dyrektywa.
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Artykut 31
Klauzula przegladu

Komisja przeprowadza przeglad pig¢ lat po wejSciu w zycie niniejszej dyrektywy. Przeglad
dotyczy skuteczno$ci i stosownos$ci przepisow w odniesieniu do konsumentéw i rynku
wewngetrznego.

Przeglad obejmuje:

a) oceng zadowolenia konsumentéw z arkusza ESIS;

b) inne informacje na etapie przed zawarciem umowy;

c) analiz¢ dziatalnos$ci transgranicznej posrednikéw kredytowych i kredytodawcows;

d) analiz¢ ewolucji rynku instytucji niekredytowych oferujacych umowy o kredyt
zwiazane z nieruchomos$ciami mieszkalnymi;

e) oceng potrzeby wprowadzenia dalszych srodkow, w tym ,,paszportu” dla instytucji
niekredytowych oferujacych umowy o kredyt zwiazane z nieruchomosciami
mieszkalnymi;

f) zbadanie konieczno$ci wprowadzenia praw 1 obowiazkow dotyczacych etapu

nastgpujacego po zawarciu umowy o kredyt;

g) oceng potrzeby rozszerzenia zakresu dyrektywy na male przedsigbiorstwa.

Artykut 32
Niniejsza dyrektywa wchodzi w zycie dwudziestego dnia po jej opublikowaniu w Dzienniku

Urzedowym Unii Europejskiej.

Artykut 33
Niniejsza dyrektywa skierowana jest do panstw cztonkowskich zgodnie z Traktatami.

Sporzadzono w Brukseli dnia [...] r.

W imieniu Parlamentu Europejskiego W imieniu Rady
Przewodniczqcy Przewodniczqcy
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Zalacznik 1
Obliczanie rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania

I. Podstawowe rownanie wyrazajace rownowazno$¢ wyptat z jednej strony oraz splat i oplat
z drugiej strony.

Rzeczywista roczna stopg oprocentowania (APRC) ustala si¢ za pomoca podstawowego
robwnania, ktorego strony wyrazaja, w stosunku rocznym, odpowiednio catkowita warto$¢
biezaca wyptat oraz catkowita wartos¢ biezaca sptat i optat, tj.:

i C(1+Xx)" = iDl (1+Xx)™
k=1 =1

w ktorym:

Uwagi:

d)

X oznacza APRC;

m oznacza numer kolejny ostatniej wyplaty;

k oznacza numer kolejny wyplaty, zatem 1 <k < m;
Ck oznacza kwotg wyplaty k,

tk oznacza okres, wyrazony w latach lub utamkach lat, pomigdzy dniem pierwszej
wyplaty a dniem kazdej kolejnej wyplaty, zatem t1 = 0;

m' oznacza numer kolejny ostatniej sptaty lub wnoszonych optat;
1 oznacza numer kolejny sptaty lub wnoszonych optat;
DI oznacza kwotg splaty lub wnoszonych opfat;

sl oznacza okres, wyrazony w latach lub utamkach lat, pomiedzy dniem pierwsze;j
wyplaty a dniem kazdej sptaty lub wniesienia optlat.

kwoty ptacone przez obie strony w réznych momentach niekoniecznie musza by¢
réwne 1 nie musza by¢ placone w réwnych odstepach czasu;

data poczatkowa jest data dokonania pierwszej wyplaty;

odstepy czasowe migdzy datami wykorzystywanymi do obliczen wyraza si¢ w latach
lub w utamkach lat. Przyjmuje sig, ze rok liczy 365 dni (lub w przypadku lat
przestepnych — 366 dni), 52 tygodnie lub 12 réwnych miesigcy. Przyjmuje sig, ze
réwny miesiac ma 30,41666 dni (tj. 365/12) bez wzgledu na to, czy przypada w roku
przestgpnym czy nie;

wynik obliczen podaje si¢ z dokladnos$cia do co najmniej jednego miejsca po
przecinku. Jezeli cyfra wystgpujaca na kolejnym miejscu po przecinku jest wigksza

lub réwna 5, cyfre poprzedzajaca zwigksza si¢ o jeden;

roéwnanie to moze by¢ zapisane w postaci jednej sumy z wykorzystaniem koncepcji
przeptywow (Ak), ktore moga by¢ dodatnie lub ujemne, innymi stowy zaptacone lub

49

PL



PL

otrzymane w okresach 1 do k, wyrazonych w latach, tj.:
S=Y A(1+Xx)"
k=1

S jest biezacym saldem przeptywoéw. Jezeli celem jest zachowanie rownowaznos$ci
przeptywow, wartos¢ ta bedzie réwna zeru.

I1. Dodatkowe zalozenia na potrzeby obliczania rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania:

a)

b)

d)

g)

h)

jezeli umowa o kredyt daje konsumentowi swobodg dokonywania wyptat, przyjmuje
si¢, ze catkowita kwota kredytu zostata wyptacona od razu i w catosci;

jezeli umowa o kredyt przewiduje roézne sposoby dokonywania wyptat
z zastosowaniem roznych optat lub réznych stop oprocentowania kredytu, przyjmuje
sig, ze calkowita kwota kredytu jest wyplacana z zastosowaniem najwyzszej
mozliwej optaty i stopy oprocentowania majacych zastosowanie do najbardziej
rozpowszechnionych mechanizméw dokonywania wyptat w danym rodzaju umowy
o kredyt;

jezeli umowa o kredyt daje konsumentowi zasadniczo swobod¢ dokonywania
wyplat, ale w zalezno$ci od sposobu dokonywania tych wyptat wprowadza
ograniczenia w odniesieniu do kwoty i czasu, przyjmuje si¢, ze kwota kredytu
zostata wyptacona w najwczesniejszym przewidzianym w umowie terminie i zgodnie
z tymi ograniczeniami wyplat;

jezeli nie zostal ustalony harmonogram splat, przyjmuje si¢, ze:
(1)  kredyt jest udzielany na okres dwudziestu lat; oraz
(i1)) kredyt bedzie sptacany w 240 réwnych ratach w odstgpach miesigcznych;

jezeli zostal ustalony harmonogram sptat, ale kwota takich splat jest elastyczna,
przyjmuje sig, ze kwota kazdej sptaty jest najnizsza kwota przewidziang w umowie;

jezeli nie zostato to okreslone inaczej, w przypadku gdy umowa o kredyt przewiduje
wigcej niz jeden termin splaty, nalezy przyjaé najwczes$niejsze przewidziane
w umowie terminy udostgpnienia kredytu i dokonywania sptat;

jezeli maksymalny putap kredytu nie zostal ustalony, przyjmuje si¢, ze wynosi on
180 000 EUR;

w przypadku kredytu pomostowego przyjmuje si¢, ze calkowita kwota kredytu
zostala wyptacona w calodci 1 na caly okres obowiazywania umowy o kredyt. Jezeli
okres obowigzywania umowy o kredyt nie jest znany, obliczenia rzeczywistej
rocznej stopy oprocentowania dokonuje si¢ przy zatozeniu, ze czas trwania kredytu
wynosi 3 miesiace;

jezeli przez ograniczony okres lub w odniesieniu do ograniczonej kwoty oferuje si¢
roézne stopy oprocentowania i r6zna wielko$¢ oplat, za stopg oprocentowania i oplaty
w catym okresie obowiazywania umowy o kredyt przyjmuje si¢ stopg najwyzsza i
najwyzsze oplaty;

50

PL



PL

3

w przypadku umow o kredyt, w ktorych ustalono stata stope oprocentowania kredytu
w odniesieniu do poczatkowego okresu, na koniec ktorego ustala si¢ nowa stopg
oprocentowania, zmieniang nastgpnie okresowo zgodnie zuzgodnionym
wskaznikiem, obliczenia rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania dokonuje si¢ w
oparciu o zalozenie, ze po zakonczeniu okresu, w ktorym obowiazuje stala stopa
oprocentowania kredytu, stopa oprocentowania jest taka sama jak w chwili
obliczania rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania i opiera si¢ na obowiazujace;j
w tym czasie wartos$ci uzgodnionego wskaznika.
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Zalacznik 11
Europejski znormalizowany arkusz informacyjnyv (ESIS)

CZESC A

Tekst niniejszego wzoru nalezy umie$ci¢ w takim samym brzmieniu w arkuszu ESIS.
Objasnienia w nawiasach kwadratowych nalezy zastapi¢ odpowiednimi informacjami.
Wskazdéwki dotyczace wypetniania arkusza ESIS znajduja si¢ w czesci B.

Tam gdzie widnieje oznaczenie ,,w stosownych przypadkach”, kredytodawca musi wypetic
odpowiednie pole, jesli odnosna informacja dotyczy danej umowy o kredyt. Jesli informacja
nie dotyczy danej umowy o kredyt, kredytodawca musi usuna¢ odnos$na informacj¢ lub cala
pozycje. W takim przypadku nalezy odpowiednio zmieni¢ numeracj¢ pozycji arkusza ESIS.

Ponizsze informacje musza by¢ udzielane w jednym dokumencie. Czcionka musi by¢
wyraznie czytelna. Aby wyr6zni¢ poszczegdlne pozycje zawierajace informacje nalezy

zastosowac pogrubienie, przyciemnione tto lub wigksza czcionkg.

Wzor arkusza ESIS

(Wprowadzenie)

Ten dokument zostat przygotowany [aktualna data] w odpowiedzi na Panstwa prosbe o udzielenie
informacji. Nie stanowi on dla nas zobowigzania do udzielenia Panstwu kredytu.

Ten dokument zostat przygotowany w oparciu o dostarczone dotychczas przez Panstwa informacje, z
uwzglednieniem aktualnej sytuacji na rynku finansowym. Informacje te pozostajg wazne do dnia [data
waznosci]. Po tym terminie moga one ulec zmianie w zwigzku ze zmiang sytuacji na rynku
finansowym.

1. Kredytodawca

[Nazwal]

[Adres]

[Numer telefonu]

[Adres e-mail]

[Strona internetowa]

[Organ nadzoru: [Nazwa i strona internetowa organu nadzoru]

Osoba wyznaczona do kontaktow: [Petne dane kontaktowe osoby wyznaczonej do kontaktéw]

2. Gtéwne cechy kredytu

Kwota i waluta udzielanego kredytu: [kwota][waluta]

(W stosownych przypadkach) ,Ten kredyt nie jest denominowany w [waluta krajowa]”
Okres kredytowania: [okres]

[Rodzaj kredytu]

[Rodzaj obowigzujacej stopy oprocentowania]

Catkowita kwota do spfaty:

[Maksymalna dostepna kwota kredytu w stosunku do wartosci nieruchomosci]:

(W stosownych przypadkach) [Zabezpieczenie]

3. Stopa oprocentowania
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Rzeczywista roczna stopa oprocentowania (APRC) to catkowity koszt kredytu wyrazony jako
wysokos$¢ stopy oprocentowania w ujeciu rocznym. APRC ma Panstwu utatwi¢ poréwnanie réznych
ofert. Stopa APRC w przypadku Panstwa kredytu wynosi [warto$¢ APRC]. Na APRC skfada sie:

Stopa oprocentowania [warto$¢ procentowal]
[Inne sktadniki stopy APRC]

4. Czestotliwos¢ i liczba sptat

Czestotliwosc¢ sptaty: [czestotliwo$E]

Liczba spfat: [liczba]

5. Wysokosc¢ kazdej raty

[kwota][waluta]

(W stosownych przypadkach) Kursem wymiany stosowanym do przeliczania Panstwa sptat w [waluta
kredytu] na [waluta krajowa] bedzie kurs publikowany przez [nazwa instytucji publikujacej kurs
wymiany] w dniu [data].

6. Pogladowa tabela sptat

Ta tabela pokazuje kwote rat sptacanych co [czestotliwos¢].

Raty (kolumna nr [odpowiedni numer]) stanowig sume naleznych odsetek (kolumna nr [odpowiedni
numer]) i sptaconego kapitatu (kolumna nr [odpowiedni numer]) i, w stosownych przypadkach, innych
kosztow (kolumna nr [odpowiedni numer]). (W stosownych przypadkach) Koszty w kolumnie
okreslajgcej inne koszty dotyczg [wymieni¢ koszty]. Kapitat pozostaty do sptaty (kolumna nr
[odpowiedni numer]) to kwota kredytu, jaka pozostaje do sptacenia po odliczeniu kazdej raty.

[Kwota i waluta kredytu]
[Okres kredytowania]
[Stopa oprocentowanial
[Tabela]

(W stosownych przypadkach) [Ostrzezenie o zmiennej wysokosci rat]

7. Dodatkowe obowigzki i koszty

Kredytobiorca musi spetni¢ nastepujgce obowigzki, aby skorzysta¢ z warunkéw udzielenia kredytu
opisanych w tym dokumencie.

[Obowigzki]

(W stosownych przypadkach) Prosze zwréci¢ uwage na fakt, ze opisane w tym dokumencie warunki
udzielenia kredytu (w tym stopa oprocentowania) moga ulec zmianie, jesli nie sg spetnione
wymienione obowigzki.

Oprocz kosztow uwzglednionych w ratach sptacanych co [czestotliwos€], ten kredyt wigze sie z
nastepujacymi kosztami:

koszty ponoszone jednorazowo
koszty ponoszone okresowo

Prosze upewni¢ sie, ze wiedzg Panstwo o wszystkich optatach i kosztach (np. kosztach notarialnych)
zwigzanych z tym kredytem.

8. Przedterminowa sptata
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(W stosownych przypadkach) Nie majg Panstwo mozliwosci przedterminowej sptaty tego kredytu.

(W stosownych przypadkach) Majg Panstwo mozliwos$¢ przedterminowej sptaty tego kredytu w czesci
lub w catosci.

(W stosownych przypadkach) [Warunki]
[Procedura]
(W stosownych przypadkach) Optata za wczesniejsze rozwigzanie umowy:

(W stosownych przypadkach) Jesli zdecyduja sie Panstwo na przedterminowg sptate kredytu, prosze
skontaktowac sie z nami w celu okreslenia doktadnej wysoko$ci optaty za wczesniejsze rozwigzanie
umowy w danym momencie.

(W stosownych przypadkach) 9. Prawo do odstgpienia od umowy

W okresie [dtugos¢ okresu odstgpienia od umowy] po podpisaniu umowy o kredyt kredytobiorca moze
skorzystac¢ z prawa do odstgpienia od umowy.

10. Wewnetrzne procedury sktadania zazalen

[Nazwa odpowiedniego departamentu]
[Adres]

[Numer telefonu]

[Adres e-mail]

Osoba wyznaczona do kontaktow: [dane kontaktowe]

11. Zewnetrzna instytucja ds. zazalen

Jesli spor nie zostanie rozstrzygniety wewnetrznie, kredytobiorca ma mozliwos¢ ztozenia zazalenia do:
[Nazwa instytucji ds. zazalen]

[Adres]

[Numer telefonu]

[Adres e-mail]

12. Niewywigzywanie sie z obowigzkoéw wynikajgcych z umowy o kredyt: konsekwencje dla
kredytobiorcy

[Rodzaje niewywigzywania sie z obowigzkéw]
[Konsekwencje finansowe lub prawne]

Jesli mieliby Panstwo trudnosci z terminowym sptacaniem rat kredytu co [czestotliwos$¢], prosimy o
niezwtoczne skontaktowanie sie z nami w celu przedyskutowania mozliwych rozwigzan.

(W stosownych przypadkach) 13. Dodatkowe informacje w przypadku sprzedazy na odlegto$c

(W stosownych przypadkach) Prawem przyjmowanym przez kredytodawce jako podstawa nawigzania
z Panstwem stosunkow przed zawarciem umowy o kredyt jest [wtasciwe prawo].

Informacje i warunki umowne bedg podawane w jezyku [jezyk]. Za Panstwa zgoda w okresie
obowigzywania umowy o kredyt zamierzamy sie z Paristwem porozumiewac w jezyku [jezyk/jezyki].

14. Ryzyko i ostrzezenia

o Zwracamy Panstwa uwage na ryzyko zwigzane z zaciggnieciem kredytu hipotecznego.

¢ (W stosownych przypadkach) Stopa oprocentowania tego kredytu nie jest stata przez caty okres
kredytowania.

e (W stosownych przypadkach) Ten kredyt nie jest denominowany w [waluta krajowa]. Prosze zwrdcic
uwage na fakt, ze kwota w [waluta krajowa), ktérg beda Panstwo musieli sptacaé w ramach kazdej
raty, bedzie ulega¢ zmianie wraz ze zmianami kursu wymiany [waluta kredytu/waluta krajowa).
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e (W stosownych przypadkach) W przypadku tego kredytu sptacane na biezaco raty obejmujg
wytacznie odsetki. Oznacza to, ze w okresie obowigzywania umowy o kredyt bedg Panstwo musieli
zgromadzi¢ wystarczajgco duzo kapitatu, aby sptaci¢ kwote kredytu w terminie jego wymagalnosci.

¢ (W stosownych przypadkach) Bedg Parnstwo rowniez musieli zaptaci¢ inne optaty i koszty, np. optaty
notarialne.

e Panstwa dochody mogag sie zmieni¢. Prosimy upewnié sie, ze w sytuacji gdy Panstwa dochody
zmniejszg sie, bedg Panstwo nadal w stanie sptacac raty kredytu co [czestotliwosE].

¢ (W stosownych przypadkach) Panstwa nieruchomosé moze zostac przejeta, jedli nie bedg Panstwo
terminowo sptacac rat kredytu.
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CZESC B

Wskazowki dotyczace wypekiania arkusza ESIS

Przy wypelnianiu arkusza ESIS nalezy postgpowac zgodnie z nastgpujacymi wskazéwkami:

(1

(1

2
3)

4)

(1

2

€)

Pozycja ,, Wprowadzenie
Nalezy odpowiednio wyrdzni¢ datg waznosci.
Pozycja ,, 1. Kredytodawca”

Nazwa, numer telefonu, adres i strona internetowa kredytodawcy odnosza si¢ do
siedziby gtownej kredytodawcy. Nalezy wskaza¢ wiasciwy organ do spraw nadzoru
nad dzialalnoscia kredytowa.

Informacje o osobie wyznaczonej do kontaktéw sa niecobowiazkowe.

Zgodnie z art. 3 dyrektywy 2002/65/WE, jes$li transakcja jest oferowana na
odlegto$¢, kredytodawca podaje, w stosownych przypadkach, nazwe i adres swojego
przedstawiciela w panstwie cztonkowskim bedacym miejscem zamieszkania
kredytobiorcy. Nie jest obowiazkowe podanie numeru telefonu, adresu e-mail i
strony internetowej przedstawiciela kredytodawcy.

Zgodnie z art. 3 dyrektywy 2002/65/WE, jesli transakcja jest oferowana na
odlegto$¢, kredytodawca podaje nazweg rejestru handlowego, do ktorego jest
wpisany, oraz sw0j numer w tym rejestrze lub rdéwnowazne oznaczenie
identyfikacyjne w tym rejestrze.

Pozycja ,,2. Gtowne cechy kredytu”

Okres kredytowania nalezy poda¢ w latach lub miesiacach, zaleznie od tego, ktory
sposob jest najbardziej odpowiedni. Jesli okres kredytowania moze ulega¢ zmianie w
okresie obowigzywania umowy, kredytodawca musi wyjasni¢, kiedy i na jakich
warunkach moze to nastapic.

Opis rodzaju kredytu musi wyraznie wskazywac, jak musza by¢ sptacane kapitat 1
odsetki w catlym okresie kredytowania (tj. w ratach stalych, rosnacych Ilub
malejacych).

Pozycja ta wyjasnia rowniez, czy stopa oprocentowania jest stata czy zmienna oraz w
stosownych przypadkach informuje, w jakim okresie (jakich okresach) bgdzie ona
stata, jaka jest czestotliwos$¢ przysztych zmian i czy okreslone sa granice zmian stopy
oprocentowania, np. w postaci goérnych lub dolnych putapow. Nalezy wyjasni¢ wzor
wykorzystywany do dokonywania zmian stopy oprocentowania. Kredytodawca musi
réwniez wskaza¢, gdzie mozna znalez¢ dalsze informacje na temat zastosowanych
we wzorze indeksow lub wskaznikow. Jesli waluta kredytu nie jest waluta krajowa,
kredytodawca musi umiesci¢ informacje o wzorach stosowanych do obliczania
spreadéw walutowych oraz czgstotliwosci ich zmian.

,»Catkowita kwota do sptaty” obliczana jest jako suma kwoty kredytu 1 calkowitego
kosztu kredytu.
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4)
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»Maksymalna dost¢gpna kwota kredytu w stosunku do warto$ci nieruchomosci”
oznacza wskaznik warto$ci kredytu do warto$ci nieruchomosci. Przy tym wskazniku
nalezy poda¢ w warto$ciach bezwzglednych przyktadowa maksymalna kwote, jaka
moze zosta¢ pozyczona przy danej warto$ci nieruchomosci.

Jesli kredyt bedzie zabezpieczony hipoteka na nieruchomosci lub inng powszechnie
stosowana gwarancja, kredytodawca musi zwroci¢ uwage kredytobiorcy na ten fakt.

Pozycja ,, 3. Stopa oprocentowania”

Oprocz stopy oprocentowania nalezy wymieni¢ wszystkie inne koszty zawarte w
stopiec APRC (podajac ich nazwy i réwnowarto$¢ w procentach). Jesli nie jest
mozliwe lub nie ma sensu podanie stawki procentowej dla kazdego z tych kosztow,
kredytodawca podaje taczna stawke procentowa.

Pozycja ,,4. Czestotliwosé i liczba sptat”

Jesli sptaty maja by¢ dokonywane regularnie, nalezy podac ich czgstotliwosé (np. co
miesiac). Jesli czgstotliwos¢ sptat bedzie nieregularna, nalezy to wyraznie objas$nic¢
kredytobiorcy. Podana liczba sptat musi obejmowac caty okres kredytowania.

Pozycja ,,5. Wysokos¢ kazdej raty”
Nalezy wyraznie wskaza¢ walut¢ kredytu.

Jesli w okresie kredytowania wysoko$¢ rat moze ulega¢ zmianie, kredytodawca musi
okresli¢, przez jaki okres bedzie obowiazywaé poczatkowa wysokos$¢ raty, oraz
kiedy 1 jak czgsto bedzie ona nastgpnie zmieniana.

Jesli waluta kredytu nie jest waluta krajowa kredytobiorcy, kredytodawca musi
poda¢ liczbowe przyklady wyraznie pokazujace, jak zmiany odnos$nego kursu
walutowego moga wptywaé na wysoko$¢ rat. Podane pogladowe zmiany kursu
walutowego musza by¢ realistyczne, symetryczne i obejmowacé co najmniej taka
sama liczbe przypadkow niekorzystnych, co przypadkoéw korzystnych.

Jesli waluta wykorzystywana do sptaty rat jest inna niz waluta kredytu, nalezy
wyraznie wskaza¢, jaki kurs wymiany bedzie stosowany. Takie informacje musza
obejmowac¢ nazwe instytucji publikujacej kurs wymiany oraz moment obliczania
obowiazujacego kursu wymiany.

Pozycja ,, 6. Pogladowa tabela sptat”

Jesli w okresie kredytowania oprocentowanie moze ulega¢ zmianie, kredytodawca
musi wskaza¢, odnoszac si¢ do stopy oprocentowania, okres, w jakim obowiazywac
bedzie poczatkowa stopa oprocentowania.

Tabela umieszczona w tej pozycji powinna zawiera¢ nast¢pujace kolumny: ,,moment
splaty”, ,,wysoko$¢ raty”, ,nalezne odsetki przypadajace na ratg”, ,inne koszty
zawarte w racie” (w stosownych przypadkach), ,,sptacony kapitat przypadajacy na
rat¢” 1,,kapital pozostaly do sptaty po zaptacie raty”.
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W odniesieniu do pierwszego roku splaty nalezy poda¢ informacje dotyczace kazdej
raty oraz sumy czastkowe w kazdej kolumnie na koniec tego pierwszego roku. W
odniesieniu do kolejnych lat informacje moga by¢ podawane w ujgciu rocznym. Na
koncu tabeli nalezy umieSci¢ wiersz przestawiajacy sumg¢ catkowita dla
poszczegolnych kolumn. Catkowita kwota ptacona przez kredytobiorce (tj. suma
catkowita w kolumnie ,,wysoko$¢ raty”) musi by¢ wyraznie wyrdzniona i opatrzona
taka nazwa.

Jesli stopa oprocentowania podlega zmianom 1 nieznana jest wysokos$¢ raty po kazdej
zmianie, kredytodawca moze poda¢ w tabeli splat t¢ sama wysoko$¢ raty dla catego
okresu kredytowania. W takim przypadku kredytodawca musi zwroci¢ uwage
kredytobiorcy na ten fakt poprzez graficzne odrdéznienie kwot znanych od kwot
hipotetycznych (np. poprzez zastosowanie odmiennej czcionki, obramowan lub
przyciemnionego tta). Ponadto wyraznie czytelny tekst musi wyjasnia¢, w jakich
okresach podane w tabeli kwoty moga ulega¢ zmianie i1 dlaczego. Kredytodawca
musi rowniez umiescic: 1) w stosownych przypadkach odnosne gérne i dolne putapy;
2) przyktad tego, jak zmieniataby si¢ wysokos$¢ raty w przypadku wzrostu lub spadku
stopy oprocentowania o 1 % lub o wyzsza liczbg punktéw procentowych, jesli jest to
bardziej realistyczne pod wzglgedem typowych zmian stopy oprocentowania oraz 3)
jesli ustalony jest gorny pulap, wysoko$¢ raty w najbardziej niekorzystnym
przypadku.

Pozycja ,, 7. Dodatkowe obowiqzki i koszty”

Kredytodawca odnosi si¢ w tej pozycji do obowiazkow takich jak koniecznos$é
ubezpieczenia nieruchomosci, nabycia ubezpieczenia na zycie lub zakupu innych
produktow lub ustug. Dla kazdego z tych obowiazkéw kredytodawca musi okreslic,
wobec kogo i do kiedy dany obowiazek musi zosta¢ wypetniony.

Kredytodawca musi réwniez wymieni¢ poszczegdlne koszty wedlug kategorii,
podajac ich kwotg, komu musza zosta¢ zaptacone 1 kiedy. Jesli odno$na kwota nie
jest znana, kredytodawca musi podac jej mozliwy zakres lub sposéb, w jaki kwota ta
bedzie obliczana.

Pozycja ,,8. Przedterminowa sptata”

Jesli istnieje mozliwo$¢ przedterminowej splaty kredytu, kredytodawca musi
wskaza¢, na jakich warunkach, o ile takie okreslono, kredytobiorca moze sptacic¢
kredyt przedterminowo. Kredytodawca musi réwniez wskazaé, jakie dziatania musi
podja¢ kredytobiorca w celu zwrdcenia si¢ o przedterminowa splate.

Jesli w przypadku przedterminowej sptaty naliczana jest optata za wcze$niejsze
rozwiazanie umowy, kredytodawca musi zwroci¢ uwage kredytobiorcy na ten fakt
oraz poda¢ wysoko$c¢ tej oplaty. Jesli wysoko$¢ oplaty za wczesniejsze rozwiazanie
umowy zalezy od réznych czynnikow, takich jak sptacona juz kwota kredytu lub
stopa oprocentowania obowiazujaca w momencie przedterminowej splaty,
kredytodawca musi wskaza¢, w jaki sposob bedzie obliczana optata za wczesniejsze
rozwigzanie umowy. Kredytodawca musi nastgpnie poda¢ co najmniej dwa
pogladowe przyktady w celu zilustrowania kredytobiorcy wysokos$ci oplaty za
wczesniejsze rozwiazanie umowy w réznych mozliwych przypadkach.

Pozycja ,, 9. Prawo do odstqpienia od umowy”
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Jesli istnieje prawo do odstapienia od umowy, kredytodawca musi okresli¢ warunki,
na jakich mozna skorzysta¢ z tego prawa, obowiazujaca kredytobiorcg procedurg w
celu skorzystania z tego prawa, m.in. adres, na jaki nalezy wysta¢ powiadomienie o
odstapieniu od umowy, oraz odnosne optaty (w stosownych przypadkach).

Zgodnie z art. 3 dyrektywy 2002/65/WE, jesli transakcja oferowana jest na
odlegto$¢, konsumenta informuje si¢ o istnieniu prawa do odstapienia od umowy lub
o braku takiego prawa.

Zgodnie z art. 5 dyrektywy 85/577/EWG, jesli transakcja jest oferowana poza
lokalem przedsigbiorstwa, konsumenta nalezy poinformowac¢ o przystlugujacym mu
prawie do odstapienia od umowy.

Pozycja ,, 10. Wewnetrzne procedury sktadania zazalen”
Informacje o osobie wyznaczonej do kontaktéw sa nieobowiazkowe.
Pozycja ,, 11. Zewnetrzna instytucja ds. zazalen ™

Zgodnie z art. 3 dyrektywy 2002/65/WE, jes$li transakcja jest oferowana na
odlegtos$¢, kredytodawca okresla réwniez, czy kredytobiorca moze skorzystaé z
pozasadowego mechanizm wnoszenia zazalen i1 odwolan, a w przypadku istnienia
takiego mechanizmu musi wyjasni¢ metody korzystania z niego.

Pozycja ,, 12. Niewywiqzywanie sie z obowiqzkow wynikajqcych z umowy o kredyt:

konsekwencje dla kredytobiorcy™

Jesli niewywiazywanie si¢ przez kredytobiorc¢ z obowiazkéw wynikajacych z
umowy o kredyt moze mie¢ dla niego konsekwencje finansowe Iub prawne,
kredytodawca musi opisa¢ w tej pozycji rozne mozliwe przypadki (np. opoéznienia w
sptacie lub zalegloSci w splacie, nieprzestrzeganie obowiazkow okreslonych w
pozycji 7 ,,Dodatkowe obowiazki i koszty™).

Dla kazdego z tych przypadkow kredytodawca musi okresli¢, w wyraznej i tatwo
zrozumialej formie, sankcje lub konsekwencje, do ktérych moga one prowadzié.
Nalezy graficznie wyr6zni¢ informacje o powaznych konsekwencjach.

Pozycja ,, 13. Dodatkowe informacje w przypadku sprzedazy na odlegtos¢”

W stosownych przypadkach ta pozycja bedzie zawiera¢ klauzule okreslajaca prawo
wlasciwe w odniesieniu do umowy o kredyt lub wtasciwy sad.

Pozycja ,, 14. Ryzyko i ostrzezenia”
Wszystkie wymienione ostrzezenia musza by¢ graficznie wyrdznione.

W stosownych przypadkach kredytodawca musi umie$ci¢ w tej pozycji streszczenie
ogolnych zasad zmiany stopy oprocentowania oraz podac liczbowy przyktad tego,
jak wzrostyby raty, gdyby stopa oprocentowania kredytu wzrosta o X % (jak
wyjasniono w pozycji ,,Pogladowa tabela sptat”) lub w najbardziej niekorzystnym
przypadku (jesli okreslony jest gérny pulap zmian stopy oprocentowania).

59

PL



	1. KONTEKST WNIOSKU
	2. KONSULTACJE Z ZAINTERESOWANYMI STRONAMI ORAZ OCENA SKUTKÓW
	3. ASPEKTY PRAWNE WNIOSKU
	4. WPŁYW NA BUDŻET
	5. INFORMACJE DODATKOWE

