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OBRAZLOZITVENI MEMORANDUM

1. OZADJE PREDLOGA
Razlogi za predlog in njegovi cilji

Ta predlog je treba obravnavati v okviru prizadevanj, da se ustvari notranji trg za hipotekarne
kredite, in financne krize.

Finanéna kriza je znatno vplivala na drzavljane EU. Ceprav je h krizi pomembno prispevala
rast listinjenja, ki je omogo&ilo dajalcem kreditov', da so prenesli tveganje svojih posojilnih
portfeljev na investitorje, so se s posledicami krize neposredno soocili potrosniki. Veliko jih
je izgubilo zaupanje v financni sektor in nekatere prakse pri dajanju posojil, ki so bile
raz§irjene v preteklosti, imajo sedaj neposreden uéinek’. Ker so posojilojemalci ugotovili, da
si posojila ¢edalje tezje privoséijo, se je povecalo Stevilo primerov neizpolnjevanja pla¢ilnih
obveznosti in sodnih razglasitev zapadlosti hipoteke. Odpravljanje neodgovornega dajanja in
najemanja posojil je zato pomemben del finan¢ne reforme.

Komisija je ve¢ let izErpno pregledovala trge za stanovanjske hipotekarne kredite v EU, da bi
zagotovila u¢inkovito delovanje enotnega trga. Bela knjiga o povezovanju trgov hipotekarnih
kreditov EU” je Ze opredelila podro&ja, ki so neposredno povezana z odgovornim dajanjem in
najemanjem posojil (npr. predpogodbene informacije, svetovanje, ocena kreditne sposobnosti,
pred€asno odplacilo in kreditno posrednistvo) in ovirajo uc¢inkovito delovanje enotnega trga.
Te ovire preprecujejo poslovanje ali povecujejo stroske poslovanja v drugi drzavi €lanici in
zaradi nizkega zaupanja potrosnikov, visjih stroSkov in manjSe mobilnosti potro$nikov tako
znotraj domace drzave kot tudi ¢ezmejno povzrocajo Skodo za potrosnika. Komisija se je
glede na tezave, ki jih je izpostavila financna kriza, in v okviru prizadevanj, da se zagotovi
ucinkovit in konkurenéen enotni trg, zavezala, da bo pripravila ukrepe za odgovorno dajanje
in najemanje posojil, med drugim tudi zanesljiv okvir za kreditno posrednistvo®. Zato so cilji
predloga dvojni. Prvi¢, s predlogom se zeli vzpostaviti u¢inkovit in konkurencen enotni trg za
potrosnike, dajalce kreditov in kreditne posrednike, ki bi z okrepitvijo zaupanja potrosnikov,
mobilnosti potros$nikov, cezmejnih dejavnosti dajalcev kreditov in kreditnih posrednikov ter z
enakimi konkuren¢nimi pogoji zagotovil visoko raven zas¢ite ob uposStevanju temeljnih pravic
iz Listine Evropske unije o temeljnih pravicah, zlasti pravice varstva osebnih podatkov.
Drugic, s predlogom se zeli spodbujati finan¢na stabilnost, tako da se zagotovi odgovorno
poslovanje na trgih hipotekarnih kreditov.

Splos$no ozadje

Trg hipotekarnih kreditov v EU je velik: leta 2008 so neodplacani stanovanjski hipotekarni
krediti v EU27 znagali skoraj 6 bilijonov EUR ali skoraj 50 % BDP EU’. Hipotekarni trg EU
je tudi zelo pomemben za milijone evropskih drzavljanov, ki sedaj odplacujejo hipoteko in za

Dajalci kreditov so opredeljeni kot kreditne institucije in nekreditne institucije.

Npr. devizna posojila, samocertificirane hipoteke.

COM(2007) 807, 18.12.2007.

Spodbujanje okrevanja evropskega gospodarstva, COM(2009) 114, 4.3.2009.

Hypostat 2008: A review of Europe’s Mortgage and Housing Markets (Pregled evropskih hipotekarnih
in stanovanjskih trgov), European Mortgage Federation (Evropska hipotekarna zveza), november 2009,
str. 7, 70 in 71.
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tiste, ki zelijo kupiti stanovanje. Najem hipoteke je ena od najpomembnejSih finan¢nih
odlocitev v Zivljenju osebe in pomeni finan¢no zavezo, ki lahko traja desetletja.

Povsod po Evropi se ravni zadolZevanja gospodinjstev povisujejo. Vendar to samo po sebi ni
znak neodgovornega dajanja in najemanja posojil, ¢e so ravni dolga trajnostne in so mogoca
odplacila. Vendar Stevilke kazejo, da imajo drzavljani vse vecje tezave pri odpladevanju
svojih dolgov. Tezave pri odplacevanju so povzrocile vse vecje Stevilo primerov
neizpolnjevanja placilnih obveznosti in sodnih razglasitev zapadlosti hipoteke. Poleg
neodgovornega dajanja in najemanja posojil lahko na podatke vplivajo tudi drugi dejavniki,
kot je splosna gospodarska recesija. Vendar statistiéni podatki skupaj s kvalitativnim
dokazom iz prispevkov zainteresiranih strani in nepreverjenih dokazov iz vse Evrope kaZejo,
da se ta problem pojavlja povsod po Evropi in ni samo ciklicen ali omejen na eno in dve
drzavi ¢lanici.

Na odlocitev o tem, da se odobri dolocen hipotekarni kredit, na morebitno izbiro
hipotekarnega produkta s strani posojilojemalca ter zmozZnost posojilojemalca, da odplaca
posojilo, vpliva vrsta dejavnikov. Ti vkljucujejo gospodarsko okolje, asimetrijo informacij in
navzkrizje interesov, zakonodajne vrzeli in neusklajenosti ter druge dejavnike, kot so financna
pismenost posojilojemalca in strukture za hipotekarno financiranje. Ceprav so ti drugi
dejavniki nedvomno pomembni, pa velja, da je neodgovorno ravnanje dolocenih trznih
akterjev prispevalo k nepremi¢ninskemu balonu in je bilo ena od klju¢nih znacilnosti finan¢ne
krize. Zato je jasno, da je treba odpraviti neodgovorno dajanje in najemanje posojil, da se ne
bi ponovile razmere, ki so privedle do sedanje financne krize.

Veljavne dolocbe na podro¢ju, na katero se nanasa predlog

Zavajajoce oglasevanje urejata Direktiva 2006/114/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne
12. decembra 2006 o zavajajoéem in primerjalnem oglasevanju®, ki se uporablja za odnose
med trgovci, in Direktiva 2005/29/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 11. maja 2005 o
nepostenih poslovnih praksah podjetij v razmerju do potro$nikov na notranjem trgu’. Ti
predpisi pa ne upoStevajo posebnosti hipotekarnega kredita ali obravnavajo potrebe
potrosnikov, ki Zelijo primerjati oglase.

Nepostene pogoje v potrosniskih pogodbah ureja Direktiva 93/13/EGS Sveta z dne 5. aprila
1993 o nedovoljenih pogojih v potrosniskih pogodbah®, s katero je uvedena ideja ,,dobre
vere®, da bi se preprecila znatna neravnovesja glede pravic in obveznosti potroSnikov na eni
strani ter prodajalcev in dobaviteljev na drugi strani. Ta sploSna zahteva je dopolnjena s
seznamom primerov pogojev, ki lahko Stejejo za nedovoljene. Ti pogoji pa ne upostevajo
posebnosti hipotekarnega kredita. Za predpogodbene informacije za hipotekarna posojila velja
evropski prostovoljni kodeks ravnanja glede predpogodbenih informacij o stanovanjskih
posojilih (v nadaljnjem besedilu: kodeks) iz marca 2001°. Kodeks je odobrila Komisija v
Priporo¢ilu 2001/193/ES z dne 1. marca 2001 o predpogodbenih informacijah, ki jih
potro$nikom posredujejo posojilodajalci, ki ponujajo stanovanjska posojila'®. Cilj kodeksa je
bil dolociti splosne informacije, ki bi morale biti na voljo potroSniku, in dose¢i dogovor o

UL L 376, 27.12.2006, str. 21.

UL L 149, 11.6.2005, str. 22.

UL L 95, 21.4.1993, str. 29.

Evropski  sporazum o prostovoljnem kodeksu ravnanja glede predpogodbenih informacij o
stanovanjskih posojilih, 5.3.2001.

10 UL L 69, 10.3.2001, str. 25.
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evropskem standardnem informacijskem listu, s katerim bi lahko potrosniki primerjali
stanovanjska posojila znotraj domace drzave in Cezmejno. Izvajanje kodeksa pa je
neusklajeno in bi bilo lahko boljse.

Stevilne drzave ¢&lanice uporabljajo za hipotekarne kredite izbrane dolodbe Direktive
2008/48/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 23. aprila 2008 o potrosniskih kreditnih
pogodbah (v nadaljnjem besedilu: Direktiva o potrosniskih kreditih)''. Ta direktiva zajema
potrosniske kredite v viSini od 200 do 75 000 EUR in ureja oglasevalske, predpogodbene in
pogodbene informacije, ocene kreditne sposobnosti, ustrezne razlage ter zahteve po razkritju
za kreditne posrednike. Krediti za nakup nepremicnine, ki so zavarovana s hipoteko ali
drugim primerljivim jamstvom, ali posojila za obnovo, ki presegajo 75 000 EUR, ne spadajo
na podrocje uporabe navedene direktive.

Kreditne institucije so regulirane in so predmet zahtev glede dovoljenja, registracije in
nadzora v skladu z Direktivo 2006/48/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 14. junija
2006 o zacetku opravljanja in opravljanju dejavnosti kreditnih institucij'’. Za nekreditne
institucije, ki ponujajo hipotekarne kredite, ali za kreditne posrednike na ravni EU ne
obstajajo nobene taksne zahteve.

Usklajenost z drugimi politikami EU in cilji Unije

Cilji predloga so skladni s politikami in cilji, za katere si prizadeva Unija. V skladu s Pogodbo
je zagotovljeno ukrepanje, da se vzpostavi delujo¢ notranji trg, na katerem je visoka zascita
potroS$nikov ter velja svoboda opravljanja storitev. TakSen trg za stanovanjske hipotekarne
kredite Se zdale¢ ni koncan, saj za prosto opravljanje storitev obstaja ve¢ ovir.

Predlog je poleg tega skladen z drugo zakonodajo in politikami EU ter jih dopolnjuje, zlasti
na podrog&jih zaggite potrosnikov in bonitetnega nadzora. Direktiva o potrogniskih kreditih'? je
bila sprejeta leta 2008, da bi se okrepila raven zascite potrosnikov in olajSalo povezovanje
trga za potros$niSke kredite. Ta predlog dopolnjuje Direktivo o potrosniskih kreditih, saj
ustvarja podoben okvir za hipotekarni kredit. Predlog v veliki meri temelji na dolocbah o
poslovanju iz Direktive o potroSniskih kreditih, vendar so bile, kjer je to ustrezno, upostevane
posebne znacilnosti hipotekarnega kredita, npr. z vkljucitvijo opozoril glede tveganj v
predpogodbene informacije in z okrepitvijo dolocb o oceni kreditne sposobnosti. Predlog pri
tem tudi upoSteva, da so se nekatere drzave c¢lanice ze odlocile, da bodo uporabile nekatere
doloc¢be iz Direktive o potros$niskih kreditih za hipotekarne kredite. Poleg tega bodo imele
nacrtovane ali potekajoCe spremembe bonitetnih in nadzornih predpisov, ki urejajo banc¢ni
sektor, npr. spremembe kapitalskih zahtev in predpisov o listinjenju, neposreden ucinek na
prakse bank glede posojanja. Ta predlog dopolnjuje delo na nadzorni strani, saj se osredotoca
na zagotavljanje odgovornega poslovanja in na to, da je za vse akterje v posojilni verigi
vzpostavljen regulativni okvir. Skupaj naj bi te posamezne spodbude prispevale k nizji ravni
kreditnega tveganja in k vecji finan¢ni stabilnosti.

2. POSVETOVANJE Z ZAINTERESIRANIMI STRANMI IN OCENA UCINKA

Posvetovanje z zainteresiranimi stranmi

' UL L 133, 22.5.2008, str. 66.
12 UL L 177, 30.6.2006, str. 1.
1 Direktiva 2008/48/ES o potro$niskih kreditnih pogodbah, 23.4.2008.
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Posvetovalne metode, glavni ciljni sektorji in splosni profil vprasancev

Komisija je v zadnjih letih temeljito pregledala hipotekarne trge EU in na podlagi tega
objavila Belo knjigo o povezovanju trgov hipotekarnih kreditov EU'. Bela knjiga in obgirna
posvetovanja, na podlagi katerih je nastala, so sestavni del priprav pobude o odgovornem
dajanju in najemanju posojil.

Na podlagi tega in ob upostevanju finan¢ne krize je Komisija zacela javno posvetovanje, da bi
okrepila in poglobila razumevanje vpraSanj, povezanih z odgovornim najemanjem in
dajanjem posojil. Med procesom so imele sluzbe Komisije tudi Stevilna srecanja z drzavami
¢lanicami, dajalci kreditov in predstavniki kreditnih posrednikov, predstavniki sindikatov ter
predstavniki potroSnikov. Evropski parlament in Evropski ekonomsko-socialni odbor sta
sprejela ve¢ porocil o zadevah, povezanih z odgovornim dajanjem in najemanjem posojil.
Komisija se je glede zaSCite osebnih podatkov potrosnikov posvetovala z Evropskim
nadzornikom za varstvo podatkov. Komisija se je tudi seznanila z obseznimi raziskavami, ki
so bile izvedene v drugih forumih, kot sta OECD in Svetovna banka.

Povzetek odgovorov in njihovo upostevanje

Iz obseznih posvetovanj je bilo mogoce izlus¢iti nekatera kljucna sporocila. Prvi¢, ban¢ni
sektor meni, da je neodgovorno dajanje posojil dosti bolj pogosto v ZDA kot v EU, tako da
ukrepanje na ravni EU ni potrebno. Ceprav problemi na hipotekarnih trgih EU niso bili tako
razSirjeni kot v ZDA, so bile ugotovljene podobne pomanjkljivosti pri regulaciji trgov EU,
npr. pomanjkanje ucinkovite regulacije dolocenih akterjev ter pomanjkljivosti pri regulaciji
trzenja hipotek in postopkov prodaje. Drugic, predstavniki potrosnikov podpirajo pobudo, ki
bo zagotovila visoko raven zascCite potroSnikov in bi lahko preprecila prezadolZenost. Prav
tako podpirajo ukrepe, ki bi dovolili potrosnikom, da primerjajo ponudbe, in jim dali zaupanje
v akterje, s katerimi poslujejo. Podpirajo predlog na ravni EU, s katerim bi bili uvedeni samo
minimalni standardi, drzave Clanice pa bi lahko prosto okrepile zas¢ito potro$nikov v skladu z
lokalnimi pogoji in kulturo. Tretji¢, nekatere zainteresirane strani menijo, da bi bilo glede na
sedanji majhen trg za Cezmejne hipoteke ustrezneje sprejeti ukrepe na nacionalni ravni
namesto na ravni EU. Tri podrocja, na katerih je bila podpora med zainteresiranimi stranmi za
ukrepanje na ravni EU najbolj usklajena, so bila obveznost, da se oceni kreditna sposobnost,
in potreba po jasnih, razumljivih in primerljivih predpogodbenih informacijah ter po
zagotovitvi, da za vse udelezence na trgu posojil veljajo ustrezna regulacija in nadzor.

Na podlagi zbranih informacij je bilo potrjeno, da je na podro¢ju odgovornega dajanja in
najemanja hipotekarnih kreditov potrebno ukrepanje na ravni EU, in informacije so znatno
prispevale k dolo¢itvi prednostnih nalog in oblikovanju direktive.

Zbiranje in uporaba strokovnih znanj

Komisija je tudi uporabila vrsto Studij in poroc¢il o vpraSanjih, povezanih z odgovornim
dajanjem in najemanjem posojil, vklju¢no s Studijo London Economics o vlogi in regulaciji
nekreditnih institucij na hipotekarnem trgu EU (december 2008); Studijo Europe Economics o
kreditnih posrednikih na notranjem trgu (januar 2009); porocilom skupine strokovnjakov za
kreditno zgodovino (junij 2009); poro¢ilom OPTEM o testiranju morebitne nove oblike in
vsebine evropskega standardnega informacijskega lista za stanovanjska posojila s strani

14 COM(2007) 807 z dne 18.12.2007.

SL



SL

potros$nikov (oktober 2009) in Studijo London Economics o stroskih in koristih razli¢nih
moznosti politike za hipotekarni kredit (marec 2011).

Ocena ucinka
Komisija je izvedla oceno ucinka.

V oceni ucinka so opredeljeni vrsta problemov na hipotekarnih trgih EU, povezanih z
neodgovornim dajanjem in najemanjem posojil v predpogodbeni fazi, ter morebitne moznosti
za neodgovorno ravnanje kreditnih posrednikov in nekreditnih institucij. Vzrok za te tezave so
trzne in regulativne pomanjkljivosti ter drugi dejavniki, kot so sploSne gospodarske razmere
in nizke ravni finanne pismenosti. V predpogodbeni fazi so bili opredeljeni naslednji
problemi: neprimerljivo, neuravnotezeno, nepopolno in nejasno oglasevanje, nezadostne,
prepozne, zapletene, neprimerljive in nejasne predpogodbene informacije, neustrezno
svetovanje ter neprimerna ocena ustreznosti in kreditne sposobnosti. Drugi izpostavljeni
problemi zajemajo sisteme za registracijo, dovoljenje in nadzor za kreditne posrednike in
nekreditne institucije, ki zagotavljajo hipotekarne kredite, in so neucinkoviti, neusklajeni ali
sploh ne obstajajo. Opredeljeni problemi imajo morda znatne makroekonomske ucinke
prelivanja, lahko privedejo do Skode za potrosnika, sluzijo kot gospodarske ali pravne ovire
pri ¢ezmejnih dejavnostih in ustvarjajo neenake pogoje med akterji.

V oceni ucinka je bila preuena vrsta moznosti politike za vsako problemsko podrocje,
vkljuéno z neposeganjem, predpisi, ki temeljijo na nacelih, ter podrobnej$imi ali posebnimi
predpisi na ravni EU. Prav tako ocenjuje najustreznej$i instrument za merjenje, ob
upostevanju samoregulacije, tj. direktivo, uredbo, sporocilo in priporocilo.

Ocena ucinka zakljucuje, da je za zagotavljanje odgovornega dajanja in najemanja posojil po
vsej EU potreben paket prednostnih moznosti za zadevno politiko in da je najprimerne;jsi
instrument direktiva.

Prednostne moznosti iz ocene ucinka morajo privesti do znatnega izboljSanja, v smislu
zmanjS$anja Skode za potrosnika. IzboljSale bodo zaupanje potroSnikov v dajalce kreditov,
kreditne posrednike in hipotekarne produkte ter zmanjSale verjetnost, da bodo potrosniki
kupili produkte, ki si jih ne morejo privosciti, kar bi lahko morda privedlo do prezadolzenosti,
neizpolnjevanja placilnih obveznosti in na koncu do sodne razglasitve zapadlosti hipoteke.
Pricakuje se, da bo mocan pozitivni ucinek na zaupanje potrosnikov tudi podprl
povprasevanje po produktih hipotekarnih kreditov ter spodbudil mobilnost potro$nikov na
nacionalni ravni in v manjSem obsegu tudi na ¢ezmejni ravni. Izvajanje nekaterih od izbranih
moznosti ne bo privedlo do znatnih sprememb pri delovanju trznih akterjev na strani ponudbe
v Stevilnih drzavah Clanicah, kjer ze obstajajo podobne obveznosti. Vendar bodo imele
prednostne moznosti za zadevno politiko pomemben ucinek na ¢ezmejno dejavnost dajalcev
kreditov in kreditnih posrednikov. Izvajanje prednostnih moznosti bo spodbudilo ¢ezmejne
dejavnosti, saj bo ponudilo nove poslovne priloznosti in ekonomije obsega. To bo imelo
pozitiven ucinek na udelezence na trgu in potroSnike. Vstop posojilodajalcev in kreditnih
posrednikov iz tujine bi moral okrepiti konkurenco in tako omogociti SirSo vrsto kreditnih
produktov za potros$nike in morda celo majhno znizanje cen. Prednostne moznosti za zadevno
politiko pa bodo pomenile tudi stroske za dajalce kreditov in kreditne posrednike. Vendar bo
te stroske omejevalo ve¢ dejavnikov, vkljucno z dejstvom, da se Stevilne prednostne moznosti
za zadevno politiko Ze izvajajo v ve¢ drzavah ¢lanicah, da je ve¢ prednostnih moznosti za
zadevno politiko ze splosna praksa v velikem delu panoge in da se med razli¢nimi moznostmi
za zadevno politiko pri¢akujejo znatne sinergije. Ocenjene skupne koristi paketa ukrepov
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znasajo 1272—1 931 milijonov EUR. Pri¢akovani skupni enkratni stroSki znasajo 383-621
milijonov EUR, teko¢i stroski pa 268—330 milijonov EUR.

V oceni ucinka se podrobno razpravlja o razli¢nih moznostih za zadevno politiko in njihovem
ucinku na zainteresirane strani.

3. PRAVNI ELEMENTI PREDLOGA

Pravna podlaga

Clen 114 Pogodbe o delovanju EU.

Nacelo subsidiarnosti

Nacelo subsidiarnosti se uporablja, ¢e predlog ne spada v izkljucno pristojnost Unije.

Drzave clanice ne morejo zadovoljivo doseci ciljev predlaganih ukrepov in se zato zaradi
obseznosti ali u¢inkov predlaganih ukrepov lazje dosezejo na ravni Unije, in sicer zaradi
naslednjih razlogov:

V skladu s Pogodbo je zagotovljeno ukrepanje, da se vzpostavi delujo¢ notranji trg, na
katerem je zaSCita potroSnikov visoka ter velja svoboda opravljanja storitev. TakSen trg za
stanovanjske hipoteke Se zdale¢ ni koncan, saj za prosto opravljanje storitev in vzpostavitev
notranjega trga obstaja veC¢ ovir. Te ovire omejujejo raven cezmejne dejavnosti na strani
ponudbe in povprasevanja, kar zmanjSuje konkurenco. Dajalci kreditov so morda manj
ucinkoviti, kot bi lahko bili, in posojilojemalci lahko utrpijo Skodo.

Z ustreznimi pobudami politike EU se lahko obravnavajo dejavniki, ki preprecujejo
poslovanje ali poviSujejo stroske poslovanja v drugi drzavi Clanici v primerjavi s stroski, ki jih
imajo domaci posojilodajalci. Nekateri med ugotovljenimi problemi bi lahko povisali stroske
hipotekarnega posojanja za domace posojilodajalce ali jih odvrnili od poslovanja. Vendar so
stroski zacCetka poslovanja Se visji za dajalce kreditov, ki Zelijo biti cezmejno dejavni, in lahko
odvrnejo nove udeleZence od vstopa na trg ter tako omejijo konkurenco.

Na enotnem trgu, ki je konkurencen in u€inkovito deluje in na katerem je zascita potrosSnikov
visoka, bi potrosniki iskali produkt, ki najbolje ustreza njihovim potrebam, pa naj bo to v
njihovi domaci drzavi ali v drugi drzavi €lanici. Potro$niki v EU se pri hipotekarnih kreditih
Se naprej predvsem odlocajo za lokalne moznosti. Razlogi za to so med drugim, da potrosniki
ne vedo, kaj obstaja drugje, pomanjkanje zaupanja potrosnikov zaradi nezadostnih ali slabih
informacij, strahu, da zakonite pravice ne bodo upostevane, ali slabe pravne zascite, ¢e pride
do tezav.

Finan¢na integracija in finan¢na stabilnost sta cilja, ki se medsebojno krepita in se pretezno
zelita dose¢i na nacionalni ravni, vendar sta mo¢no odvisna od dolo¢enih nalog, ki jih je
mogoce doseCi samo na ravni EU. Kot je pokazala nedavna finan¢na kriza, se ucinki
neodgovornega dajanja posojil v eni drzavi lahko hitro razsirijo preko nacionalnih meja
deloma zaradi ve¢nacionalne prisotnosti dolo¢enih ban¢nih skupin in tudi zaradi mednarodne
narave tveganja listinjenja. Ta direktiva se osredotoa na medsebojen vpliv med dajalci
kreditov/posredniki in drzavljani. Neodgovorno dajanje in najemanje posojil je bil eden od
vzrokov za finan¢no krizo, saj je mocno prispevalo k pojavu finan¢nih pretresov. Predlagane
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dolocbe bi morale zagotoviti, da se hipotekarni krediti po EU najemajo na odgovoren nacin in
da prispevajo k spodbujanju finan¢ne, ekonomske in socialne stabilnosti v EU.

Vzpostavitev notranjega trga za hipotekarne kredite z visoko ravnjo zascCite potrosnikov ter
olajSanje opravljanja storitev po EU bi bilo popolnoma v skladu s Pogodbo. Samostojno
ukrepanje drzav Clanic lahko privede do razli¢nih vrst predpisov, kar bi oslabilo delovanje
notranjega trga ali ustvarilo nove ovire za njegovo delovanje ter vzpostavilo neenake ravni
za$¢ite potrosnikov po EU. Skupni standardi na ravni EU, kot so tisti, ki so bili predlagani, bi
morali spodbujati u¢inkovit in konkurencen notranji trg z visoko ravnjo zascite potrosnikov.
Taksni standardi so potrebni tudi, da se na podlagi krize na trgu drugorazrednih posojil pride
do ustreznih spoznanj in se zagotovi, da se tak$na finan¢na kriza ne bo ponovila v prihodnosti.

Predlog je zato skladen z nac¢elom subsidiarnosti.
Nacelo sorazmernosti
Predlog je skladen z na¢elom sorazmernosti iz naslednjih razlogov:

Predlog je strogo omejen na to, kar je potrebno za dosego ciljev. Ne ureja vseh vidikov
dajanja in najemanja posojil, vendar se osredotoca na nekatere klju¢ne vidike poslov v zvezi s
hipotekarnimi krediti.

Za vse predlagane predpise so bili opravljeni preskus sorazmernosti in intenzivna
posvetovanja za zagotovitev, da so primerni in sorazmerni.

Predlog dovoljuje poznejse sprejetje izvedbenih ukrepov ali tehni¢nih standardov, ¢e posebna
vpraSanja zahtevajo razvoj podrobnejsih tehni¢nih navodil ali pojasnil.

Komisija je 23. septembra 2009 sprejela predloge za uredbe o ustanovitvi EBA, EIOPA in
ESMA". Komisija Zeli v zvezi s tem spomniti na izjave, ki jih je podala v zvezi s &lenoma
290 in 291 PDEU ob sprejetju uredb o ustanovitvi evropskih nadzornih organov: ,,Komisija v
zvezi s postopkom sprejemanja regulativnih standardov poudarja edinstven znacaj sektorja
financnih storitev, ki izhaja iz Lamfalussyjeve strukture in je izrecno priznan v izjavi §t. 39 k
PDEU. Vendar ima Komisija resne dvome o tem, ali so omejitve glede njene vloge pri
sprejemanju delegiranih aktov in izvedbenih ukrepov skladne s ¢lenoma 290 in 291 PDEU.*

Izbira instrumentov
Predlagani instrument: direktiva.
Druga sredstva ne bi bila ustrezna iz naslednjih razlogov:

Popolna uskladitev ni vedno potrebna ali primerna. Struktura stanovanjskih in hipotekarnih
trgov se npr. po EU razlikuje, prav tako pa tudi produkti in pla¢ne strukture. Posredovanje EU
mora biti dovolj podrobno, da je ucinkovito, vendar na dovolj visoki ravni, da upoSteva
raznolikost v EU. Direktiva z ravnjo uskladitve ponuja stopnjo proznosti. Taksne ciljne
dolo¢be omogocajo upostevanje raznolikost, ki obstaja na hipotekarnih trgih EU.

Priporoca se, naj se za paket predlaganih ukrepov kot pravni instrument uporabi direktiva.
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4. PRORACUNSKE POSLEDICE

Poleg obicajnih upravnih stroskov v zvezi z zagotavljanjem skladnosti z zakonodajo EU ne bo
nobenega proracunskega ucinka, saj niso vzpostavljeni nobeni novi odbori in niso sklenjene
nobene financ¢ne zaveze.

5. DODATNE INFORMACLJE

Klavzula o pregledu/reviziji/¢asovni omejitvi veljavnosti

Predlog vsebuje dolo¢bo o pregledu.

Evropski gospodarski prostor

Predlagani akt zadeva EGP in ga je zato treba razsiriti na Evropski gospodarski prostor.
Podrobna obrazlozZitev predloga

V kratkem povzetku, ki sledi, je predstavljena glavna vsebina direktive, s ¢imer se zeli olajSati
postopek sprejemanja odlocitev.

Clen 1 (vsebina) navaja, da se direktiva osredotoda na hipotekarne kredite, namenjene
potro$nikom, ter na dolocene bonitetne in nadzorne zahteve za dajalce kreditov in kreditne
posrednike. Direktiva kot takSna zajema predvsem stanovanjske in ne poslovne nepremicnine.

Clen 2 (podro&je uporabe) dolo¢a podroéje uporabe direktive, ki zajema kreditne pogodbe,
zavarovane s hipoteko ali drugim jamstvom, posojila za nakup nepremicnine in dolocene
kreditne pogodbe, namenjene financiranju obnove nepremicnine. Direktiva ne izkljucuje
moznosti, da bodo morda nekatere drzave Clanice Zelele razsiriti podrocje uporabe na druge
upravicence, kot so mala ali srednja podjetja, ali na nekatere posle v zvezi s poslovnimi
nepremic¢ninami.

V ¢lenu 3 (opredelitve) so opredeljeni izrazi, ki se uporabljajo v tej direktivi. Kolikor je
mogoce, so bile opredelitve usklajene s tistimi v drugih besedilih Unije, zlasti Direktivo
2008/48/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 23. aprila 2008, ki dolo¢a predpise o
potro$niskih kreditnih pogodbah na ravni Unije, in Direktivo 2002/92/ES Evropskega
parlamenta in Sveta z dne 9. decembra 2002 o zavarovalnem posredovanju'®. Vendar so bile
glede na posebnosti te direktive nekatere opredelitve prilagojene potrebam tega predloga.

V skladu s ¢lenom 4 (pristojni organi) se od drzav ¢lanic zahteva, da imenujejo posebne
pristojne organe za izvajanje direktive.

Clen 5 (obveznosti v zvezi z izvajanjem poslov pri dajanju posojil potro§nikom) in &len 6
(minimalne zahteve glede usposobljenosti) dolocajo pomembne pogoje za dajalce kreditov in
kreditne posrednike, da se zagotovi visoka stopnja strokovnosti pri zagotavljanju hipotekarnih
kreditov, kot so obveznost ravnati v najboljSem interesu potrosnika ter zahteve glede
ustreznega znanja in usposobljenosti.

16 UL L9, 15.1.2003, str. 3.
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Clen 7 (splosne dologbe, ki se uporabljajo za oglasevanje in trzenje) in ¢len 8 (standardne
informacije, ki se vkljucijo v oglaSevanje) uvajata sploSna nacela za trzenjska in oglasevalska
sporocila ter dolocata obliko in vsebino informacij, ki se vkljucijo v oglasevanje. Standardne
informacije zajemajo kljucne znacilnosti kredita in, kadar je kredit zavarovan s hipoteko,
opozorilo glede posledic za potros$nika, ¢e ne bo spoStoval svojih obveznosti v zvezi s
kreditno pogodbo. Te dolo¢be dopolnjujejo in razsirjajo obveznosti iz Direktive 2005/29/ES
Evropskega parlamenta in Sveta z dne 11. maja 2005 o nepostenih poslovnih praksah podjetij
v razmerju do potroSnikov na notranjem trgu ter o spremembi Direktive Sveta 84/450/EGS,
direktiv 97/7/ES, 98/27/ES in 2002/65/ES Evropskega parlamenta in Sveta ter Uredbe (ES) st.
2006/2004 Evropskega parlamenta in Sveta (Direktiva o neposStenih poslovnih praksah).

Clen 9 (predpogodbene informacije) ustvarja obveznost za dajalce kreditov in kreditne
posrednike, da dajo vedno na voljo splo$ne informacije o vrsti kreditnih produktov. Poleg tega
uvaja obveznost za dajalce kreditov in po potrebi kreditne posrednike, da potro$nikom
zagotovijo njemu prilagojene podatke na podlagi evropskega standardnega informacijskega
lista. Te zahteve v veliki meri odrazajo prostovoljne obveznosti, doloene v evropskem
prostovoljnem kodeksu ravnanja o stanovanjskih posojilih. Vsebina in oblika na evropskem
standardnem informacijskem listu, kakor sta podrobno razlozeni v Prilogi II, pa sta bili
posodobljeni, da bi bili upoStevani rezultati testiranja potroS$nikov v 27 drzavah ¢lanicah.

Clen 10 (zahteve glede informacij za kreditne posrednike) od kreditnih posrednikov zahteva,
da pred izvajanjem storitev potroSnikom razkrijejo informacije o svoji identiteti, statusu in
odnosu z dajalcem kreditov, da bi se povecala preglednost v zvezi z morebitnim navzkrizjem
interesov.

Clen 11 (ustrezne razlage) uvaja obveznost dajalcev kreditov in kreditnih posrednikov, da
potro$nikom v predpogodbeni fazi razlozijo predlagane kreditne pogodbe ob upoStevanju
ravni znanja potrosnikov in izkusenj s krediti.

Clen 12 (izratun efektivne obrestne mere) zajema glavni kazalec, ki se uporablja za
primerjavo produktov hipotekarnih kreditov. Za produkte hipotekarnih kreditov zahteva
uporabo opredelitve efektivne obrestne mere (EOM), uporabljene v Direktivi 2008/48/ES
Evropskega parlamenta in Sveta z dne 23. aprila 2008, ki doloca predpise o potroSniskih
kreditnih pogodbah na ravni Unije. V Prilogi I so navedene podrobnosti za izraCun EOM in
dolocbe za spremembo metodologije, da bi bil upostevan razvoj na trgu.

V Clenu 13 (informacije o posojilni obrestni meri) so navedene informacije, ki jih je treba
zagotoviti potroSniku, ¢e se spremeni posojilna obrestna mera.

Clen 14 (obveznost ocene kreditne sposobnosti potrosnika) od dajalca kredita zahteva, da
oceni sposobnost potrosnika, da odplaca posojilo, ob upostevanju osebnih okolis¢in
potrosnika in na podlagi zadostnih informacij. Prav tako uvaja obveznost dajalca kredita, da
zavrne posojilo, ¢e so rezultati ocene kreditne sposobnosti negativni.

Clen 15 (obveznost razkritja s strani potro$nika) uvaja zahtevo odgovornega najemanja
posojil, tj. da mora posojilojemalec zagotoviti vse potrebne in to¢ne informacije za oceno
kreditne sposobnosti.

Clen 16 (dostop do zbirke podatkov) uvaja dolo¢be, ki zagotavljajo, da lahko dajalci kreditov
na nediskriminatoren nacin dostopajo do informacij v zadevnih zbirkah podatkov.
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Clen 17 (standardi svetovanja) doloda standarde, da je v primeru svetovanja posojilojemalcu
jasno, da je le to na voljo, brez uvajanja kakr$ne koli obveznosti, da je treba zagotoviti
svetovanje. Uvaja zahtevo, da je treba preuciti zadostno Stevilo kreditnih pogodb na trgu in da
je treba zagotoviti svetovanje v skladu s profilom posojilojemalca.

Clen 18 (pred¢asno odpla¢ilo) od drzav ¢lanic zahteva, da imajo potrosniki pravico odplacati
svoje posojilo pred potekom kreditne pogodbe, kar daje drzavam c¢lanicam svobodo, da
doloc¢ijo pogoje za uveljavljanje te pravice, ¢e izpolnjevanje taksSnih pogojev ni prevec
zahtevno.

Cleni 19 do 22 (o dovoljenju za kreditne posrednike, njihovi registraciji in nadzoru nad njimi)
dolocajo nacela za regulativni in nadzorni okvir za kreditne posrednike. Ta okvir predvideva
pridobitev dovoljenja za delovanje in registracijo kreditnih posrednikov, ¢e so izpolnjene
dolocene zahteve glede zacetka poslovanja in tekoCega poslovanja, ter vzpostavitev sistema
potnega lista. Zahteve se uporabljajo za vse kreditne posrednike, ne glede na to ali so zavezani
s pogodbo ali ne, da se v panogi zagotovi visoka stopnja strokovnosti.

Clen 23 (dovoljenje za nekreditne institucije, njihova registracija in nadzor nad njimi) doloca,
da morajo za nekreditne institucije veljati zahteve za ustrezna dovoljenja, registracijo in
nadzor. To bi moralo zagotoviti, da so vsi dajalci kreditov, ne glede na to, ali so kreditna
institucija ali ne, ustrezno regulirani in nadzorovani.

Clen 24 (kazni) od drzav &lanic zahteva zagotovitev, da lahko sprejmejo ustrezne
administrativne ukrepe ali sankcije, ¢e se direktiva ne uposteva.

Clen 25 (mehanizmi za reSevanje sporov) od drzav c¢lanic zahteva, da za reSevanje sporov
med dajalci kreditov in potroSniki ter med kreditnimi posredniki in potros$niki ustanovijo
organe za izvensodno reSevanje sporov.

Cleni 26 do 28 (delegirani akti) dolo¢ajo postopke za prilagoditev, dologitev ali posodobitev
nekaterih delov direktive.

Clen 29 (obveznost izvajanja te direktive) in &len 30 (prenos) dolodata, da morajo drzave
¢lanice izvajati direktivo in kako jo morajo izvajati.

V Clenu 31 (klavzula o pregledu) je navedeno, da mora biti po petih letih izveden pregled
primernosti in uéinkovitosti direktive za doseganje ciljev.

11
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2011/0062 (COD)
Predlog
DIREKTIVA EVROPSKEGA PARLAMENTA IN SVETA

o kreditnih pogodbah za stanovanjske nepremicnine

(Besedilo velja za EGP)

EVROPSKI PARLAMENT IN SVET EVROPSKE UNIJE STA —

ob upostevanju Pogodbe o delovanju Evropske unije in zlasti ¢lena 114 Pogodbe,
ob upostevanju predloga Evropske Komisije'’,

po posredovanju osnutka zakonodajnega akta nacionalnim parlamentom'®,

ob upostevanju mnenja Evropskega ekonomsko-socialnega odbora'”,

ob upostevanju mnenja Odbora regij™,

ob upostevanju mnenja Evropske centralne banke”,

po posvetovanju z Evropskim nadzornikom za varstvo podatkov?,

v skladu z rednim zakonodajnim postopkom?,

ob upostevanju naslednjega:

(1)  Komisija je marca 2003 zacela postopek, da bi opredelila in ocenila ucinek ovir na
notranji trg za kreditne pogodbe za stanovanjske nepremicnine. Leta 2007 je sprejela
Belo knjigo o povezovanju trgov hipotekarnih kreditov EU*. V beli knjigi je bil
naveden namen Komisije, da med drugim oceni u¢inek moZznosti za politiko glede
predpogodbenih informacij, zbirk podatkov o kreditih, kreditne sposobnosti, efektivne
obrestne mere in svetovanja. Komisija je tudi ustanovila strokovno skupino za
kreditno zgodovino, da bi ji pomagala pri pripravi ukrepov za izbolj$anje dostopnosti,
primerljivosti in popolnosti podatkov o kreditih. Prav tako so se zacele izvajati Studije

17 UL C XX, XX, str. xx.
18 UL C XX, XX, str. xx.
19 UL C XX, XX, str. xx.
20 UL C XX, XX, str. Xx.
2 UL C XX, XX, str. Xx.
2 UL C XX, XX, str. Xx.
» UL C XX, XX, str. xx.
2 COM(2007) 807 z dne 18.12.2007.
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2)

€)

(4)

()

o vlogi in delovanju kreditnih posrednikov in nekreditnih institucij, ki nudijo kreditne
pogodbe za stanovanjske nepremicnine.

Notranji trg v skladu s Pogodbo obsega obmocje brez notranjih meja, v katerem sta
zagotovljena prost pretok blaga in storitev ter svoboda ustanavljanja. Razvoj
preglednejSega in ucinkovitejSega kreditnega trga na tem obmocju je nujen za
spodbujanje razvoja ¢ezmejnih dejavnosti ter za vzpostavitev notranjega trga kreditnih
pogodb za stanovanjske nepremi¢nine. Med zakonodajami razliénih drzav clanic
obstajajo znatne razlike glede poslovanja pri odobritvi kreditni pogodb za
stanovanjske nepremicnine ter pri regulaciji in nadzoru kreditnih posrednikov in
nekreditnih institucij, ki nudijo kreditne pogodbe za stanovanjske nepremicnine.
Taksne razlike ustvarjajo ovire, ki omejujejo raven cezmejne dejavnosti na strani
ponudbe in povpraSevanja, kar zmanjSuje konkurenco in izbiro na trgu, povisuje
stroske posojanja za posojilodajalce ter jih celo odvraca od poslovanja.

Finan¢na kriza je pokazala, da lahko neodgovorno ravnanje trznih udeleZzencev
spodkoplje temelje finan¢nega sistema, kar lahko privede do pomanjkanja zaupanja
med strankami, zlasti potros$niki, ter morda do resnih socialnih in ekonomskih
posledic. Veliko potrosnikov je izgubilo zaupanje v finan¢ni sektor in posojilojemalci
si posojila vedno tezje privoscijo, Stevilo primerov neizpolnjevanja placilnih
obveznosti in prisilnih prodaj pa se povecuje. Komisija je glede na tezave, ki jih je
izpostavila finan¢na kriza, in v okviru prizadevanj, da se zagotovi ucinkovit in
konkurencen notranji trg, predlagala ukrepe v zvezi s kreditnimi pogodbami za
stanovanjske nepremicnine, vklju¢no z zanesljivim okvirom za kreditno posrednistvo,
da bi bili v prihodnosti vzpostavljeni odgovorni in zanesljivi trgi in bi se povrnilo
zaupanje potrosnikov®.

Opredeljena je bila vrsta problemov na hipotekarnih trgih EU, povezanih z
neodgovornim dajanjem in najemanjem posojil v predpogodbeni fazi, ter morebitne
moznosti za neodgovorno ravnanje kreditnih posrednikov in nekreditnih institucij.
Nekateri problemi so se nanaSali na posojila, denominirana v tuji valuti, ki so jih
potro$niki najeli v zadevni valuti, da bi izkoristili ponujeno obrestno mero, pri cemer
pa niso ustrezno razumeli s tem povezanega valutnega tveganja. Vzrok za te tezave so
trzne in regulativne pomanjkljivosti ter drugi dejavniki, kot so sploSne gospodarske
razmere in nizke ravni financne pismenosti. Drugi problemi zajemajo sisteme za
registracijo, dovoljenje in nadzor za kreditne posrednike ter nekreditne institucije, ki
ponujajo kredite za stanovanjske nepremicnine, in so neucinkoviti, neusklajeni ali
sploh ne obstajajo. Opredeljeni problemi imajo morda znatne makroekonomske ucinke
prelivanja, lahko privedejo do Skode za potrosnika, sluzijo kot gospodarske ali pravne
ovire pri ¢ezmejnih dejavnostih in ustvarjajo neenake pogoje med akterji.

Da bi se omogocilo nemoteno delovanje notranjega trga z visoko ravnjo zaScite
potro$nikov na podrocju kreditnih pogodb za stanovanjske nepremicnine, je treba na
Stevilnih podrocjih vzpostaviti usklajen okvir na ravni Unije. Poleg tega je treba
vzpostaviti usklajene standarde, da lahko potro$niki, ki to Zelijo, sklenejo kreditne
pogodbe za stanovanjske nepremicCnine z zaupanjem, da institucije, s katerimi
sodelujejo, ravnajo strokovno in odgovorno.

25

Spodbujanje okrevanja evropskega gospodarstva, COM(2009) 114, 4.3.2009.
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(6)

(7)

(8)

)

(10)

Ta direktiva bi morala izboljSati pogoje za vzpostavitev in delovanje notranjega trga s
priblizevanjem zakonov drzav €lanic in dolocitvijo standardov kakovosti za nekatere
storitve, zlasti kar zadeva razdelitev kreditov ter njihovo zagotavljanje prek dajalcev
kreditov in kreditnih posrednikov. Dolocitev standardov kakovosti za storitve,
povezane z dajanjem kreditov, mora nujno vkljuc¢evati uvedbo dolo¢b glede dovoljen;j
in bonitetnih zahtev.

Za podrocja, ki jih ne zajema ta direktiva, bi se morale drzave ¢lanice same odlo¢iti,
ali bodo obdrzale ali uvedle nacionalno zakonodajo. Drzave Clanice bi morale imeti
moznost obdrzati ali uvesti nacionalne dolo¢be na podrocjih, kot je pogodbeno pravo,
v zvezi z veljavnostjo kreditnih pogodb, vrednotenjem nepremicnin, registracijo
zemljis¢a, pogodbenimi informacijami, vpraSanji, ki zadevajo fazo po sklenitvi
pogodbe, in obravnavanjem neizpolnjevanja placilnih obveznosti.

Ker potrosniki in podjetja niso v enakem polozaju, ne potrebujejo enake stopnje
zaS¢ite. Medtem ko je pomembno zajamciti pravice potrosnikov z dolo¢bami, od
katerih ni mogoce odstopati s pogodbo, je primerno, da se podjetjem in organizacijam
dovoli sklepanje drugih pogodb. Ta direktiva se mora zato uporabljati za kredite, ki se
odobrijo potroSnikom. Drzave Clanice pa bi morale imeti moznost, da razsirijo
podrocje uporabe na fizi¢ne ali pravne osebe, ki niso potrosniki, zlasti mikro podjetja,
kakor so opredeljena v Priporo¢ilu Komisije 2003/361/ES z dne 6. maja 2003 o
opredelitvi mikro, malih in srednje velikih podjetij*°.

Cilj te direktive je zagotoviti, da imajo vsi potroSniski krediti visoko raven zascite.
Zato bi se morala uporabljati za kredite, ki so zavarovani z nepremic¢ninami, ali
kredite, ki se uporabljajo za nakup nepremicnine v nekaterih drzavah ¢lanicah, in za
kredite za obnovo stanovanjske nepremicnine, ki jih ne zajema Direktiva 2008/48/ES
Evropskega parlamenta in Sveta z dne 23. aprila 2008 o potrosniskih kreditnih
pogodbah in razveljavitvi Direktive Sveta 87/102/EGS?’, ki dolo¢a predpise na ravni
Unije o potros$niskih kreditnih pogodbah. Ta direktiva se poleg tega ne sme uporabljati
za dolocene vrste kreditnih pogodb, ko delodajalec odobri kredit svojim zaposlenim
pod dolocenimi pogoji, kot je ze doloceno v Direktivi 2008/48/ES.

Ta direktiva se ne sme uporabljati za nekatere kreditne pogodbe, ki bodo na koncu
odplacane s prihodki od prodaje nepremicnine in katerih temeljni cilj je olajSati
potrosnjo, kot so produkti za sprostitev lastniSkega kapitala ali drugi enakovredni
specializirani produkti. TakSne kreditne pogodbe imajo posebne znalilnosti, ki
presegajo podroc¢je uporabe te direktive. Ocena kreditne sposobnosti posojilojemalca
npr. ni pomembna, saj dajalec kredita placuje posojilojemalcu in ne obratno. TakSen
posel bi med drugim tudi zahteval znatno druga¢ne predpogodbene informacije. Poleg
tega drugi produkti, kot so rentne prodaje stanovanja, ki imajo podoben namen kot
obratne ali dozivljenjske hipoteke, ne vkljuCujejo zagotavljanja kredita in bi ostali
zunaj podroc¢ja uporabe te direktive. Vendar bi se morala ta direktiva uporabljati za
tista zavarovana posojila, katerih temeljni cilj je olajSati nakup nepremicnine, vklju¢no
s tistimi krediti, ki ne zahtevajo odplacila glavnice, ali tistimi, katerih namen je
zagotoviti zaasno financiranje med prodajo ene nepremic¢nine in nakupom druge.
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Zaradi pravne gotovosti mora biti okvir Unije na podro¢ju kreditnih pogodb za
stanovanjske nepremic¢nine skladen s pravnimi akti Unije in jih dopolnjevati, zlasti na
podrocju zascCite potro$nikov in bonitetnega nadzora. Temeljne opredelitve izrazov,
kot so ,,potro$nik®, ,,dajalec kredita®, ,kreditni posrednik®, ,kreditne pogodbe* in
»trajni nosilec podatkov ter kljucni koncepti, ki se uporabljajo v standardnih
informacijah za dolocitev finan¢nih znacilnosti kredita, kot so skupni stroski kredita za
potro$nika, skupni znesek, ki ga placa potrosnik, efektivna obrestna mera in posojilna
obrestna mera, morajo biti v skladu s tistimi iz Direktive 2008/48/ES, tako da se ista
terminologija nanasa na isto vrsto podatkov, ne glede na to, ali je kredit potros$niski
kredit ali kredit za stanovanjsko nepremicnino. Drzave ¢lanice bi morale zato pri
prenosu te direktive zagotoviti skladnost uporabe in razlage.

Da bi se zagotovil skladen okvir za potrosnike na podrocju kreditov in da bi se ¢im
bolj zmanjSalo upravno breme za dajalce kreditov in kreditne posrednike, mora
temeljni okvir te direktive slediti strukturi Direktive 2008/48/ES, zlasti idejam, da je
treba potros$niku s pomocjo reprezentativnega primera zagotoviti informacije, ki so
vkljuene v oglaSevanje kreditnih pogodb za stanovanjske nepremicnine, da mora
potrosnik s standardnim informacijskim listom dobiti podrobne predpogodbene
informacije, da mora prejeti ustrezne razlage pred sklenitvijo kreditne pogodbe in da
morajo dajalci kreditov oceniti kreditno sposobnost potrosnika pred odobritvijo
posojila. Podobno je treba zagotoviti nediskriminatoren dostop dajalcev kreditov do
zadevnih podatkovnih zbirk o kreditih, da bi bili dosezeni enaki pogoji, kot jih
zagotavljajo dolocbe iz Direktive 2008/48/ES. Ta direktiva bi morala podobno kot
Direktiva 2008/48/ES zagotoviti ustrezna dovoljenja, registracijo in nadzor vseh
dajalcev kreditov, ki ponujajo kreditne pogodbe za stanovanjske nepremicnine, ter
uvesti zahteve za vzpostavitev mehanizmov za izvensodno resevanje sporov.

Ta direktiva mora dopolnjevati Direktivo 2002/65/ES Evropskega parlamenta in Sveta
z dne 23. septembra 2002 o trZenju finan¢nih storitev potroSnikom na daljavo in o
spremembi Direktive Sveta 90/619/EGS ter direktiv 97/7/ES in 98/27/ES™®, ki zahteva,
da mora biti potrosnik obveséen o obstoju ali neobstoju pravice do odstopa od
pogodbe, in predvideva pravico do odstopa. Medtem ko Direktiva 2002/65/ES
predvideva moznost, da ponudnik sporo¢i predpogodbene informacije po sklenitvi
pogodbe, pa to zaradi pomena finan¢ne obveznosti potroSnika ne bi bilo primerno za
kreditne pogodbe za stanovanjske nepremicnine. Poleg tega, kakor je predvideno v
Direktivi 85/577/EGS z dne 20. decembra 1985 za varstvo potrosnika v primeru
pogodb, sklenjenih zunaj poslovnih prostorov (Direktiva o prodaji od vrat do vrat)®,
bi morali imeti potroSniki pravico odstopa od kreditnih pogodb za stanovanjske
nepremicnine, sklenjenih zunaj poslovnih prostorov, in bi morali biti obvesceni o
obstoju te pravice.

Hkrati je pomembno upoStevati posebnosti kreditnih pogodb za stanovanjske
nepremicnine, ki upravicujejo diferenciran pristop. Glede na naravo in morebitne
posledice kreditne pogodbe za stanovanjske nepremicnine za potroSnika, morajo
oglasevalsko gradivo in predpogodbene informacije, prilagojene potrebam potro$nika,
vkljucevati posebna opozorila glede tveganj, npr. glede narave in posledic sklenitve
jamstva. Na podlagi tega, kar ima panoga ze na voljo na prostovoljni osnovi za
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stanovanjska posojila, bi morale biti poleg predpogodbenih informacij, prilagojenih
potrebam potrosnika, vedno na voljo splosne predpogodbene informacije. Poleg tega
je upravicen diferenciran pristop, da se upostevajo izkusnje iz financ¢ne krize in da bi
bilo dajanje posojil premiSljeno. V zvezi s tem je treba okrepiti dolocbe o oceni
kreditne sposobnosti v primerjavi s potro$niskim kreditom, kreditni posredniki morajo
zagotoviti natancnejSe informacije o njithovem statusu in odnosu z dajalci kreditov, da
se odkrijejo morebitna navzkrizja interesov, in vsi akterji, ki sodelujejo pri sklepanju
kreditnih pogodb za stanovanjske nepremi¢nine, morajo imeti ustrezna dovoljenja ter
biti ustrezno registrirani in nadzorovani.

Posredniki pogosto sodelujejo pri ve¢ dejavnostih in ne samo kreditnem posrednistvu,
zlasti zavarovalnem posredniStvu ali zagotavljanju investicijskih storitev. Ta direktiva
mora zato tudi zagotoviti doloceno skladnost z Direktivo 2002/92/ES Evropskega
parlamenta in Sveta z dne 9. decembra 2002 o zavarovalnem posredovanju® in
Direktivo 2004/39/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 21. aprila 2004 o trgih
finan¢nih instrumentov in o spremembah direktiv Sveta 85/611/EGS, 93/6/EGS in
Direktive 2000/12/ES Evropskega parlamenta in Sveta ter o razveljavitvi Direktive
Sveta 93/22/EGS’'. Zlasti bonitetne zahteve za posrednike morajo biti na splogno v
skladu z Direktivo 2002/92/ES, da bi se poenostavil postopek ustanavljanja kreditnih
posrednikov in ¢ezmejnega delovanja.

Veljaven pravni okvir bi moral dati potroSnikom zaupanje, da dajalci kreditov in
kreditni posredniki delujejo v najboljSem interesu potrosnika. Klju¢ni vidik takSnega
zaupanja potroSnikov je zahteva, da je treba v panogi zagotoviti visoko stopnjo
pravicnosti, postenosti in strokovnosti. Medtem ko mora ta direktiva zahtevati, da se
na ravni institucije dokazejo zadevno znanje in pristojnosti, morajo biti drzave Clanice
svobodne pri uvajanju ali ohranjanju taksSnih zahtev, ki se uporabljajo za posamezne
fizicne osebe.

Dajalci kreditov in kreditni posredniki pogosto uporabljajo oglaSevalska sporocila, ki
pogosto prikazujejo posebne pogoje, da bi pritegnili potrosnike k doloCenemu
produktu. Potros$niki bi morali biti zato zaS¢iteni pred nepravicnimi ali zavajajo€imi
oglasevalskimi praksami in bi morali biti sposobni primerjati oglaSevalska sporocila.
Potrebne so posebne dolocbe glede oglasevanja kreditnih pogodb za stanovanjske
nepremicnine in seznam tock, ki jih je treba vkljuciti med oglaSevalsko in trzenjsko
gradivo, namenjeno potrosnikom, da bi potro$niki lahko primerjali razlicne ponudbe.
TakSne dolocbe wupoStevajo posebnosti kreditnih pogodb za stanovanjske
nepremicnine, npr. da v primeru, ¢e posojilo ni odplacano, obstaja tveganje, da bo
potrosnik izgubil nepremicnino. Drzave ¢lanice bi morale imeti Se naprej moznost, da
v nacionalno zakonodajo uvedejo ali v njej ohranijo zahteve po razkritju pri
oglasevanju, ki ne vsebuje informacij o stroskih kredita.

Oglasevanje se navadno osredotoca zlasti na enega ali ve¢ produktov, medtem ko bi se
potrosniki morali odlocati ob popolnem poznavanju vrste kreditnih produktov, ki so na
voljo. V zvezi s tem so pri izobrazevanju potro$nikov o Siroki vrsti produktov in
storitev, ki jih ponuja doloCen dajalec kredita ali kreditni posrednik, ter o temeljnih
znalilnostih teh produktov in storitev pomembne sploSne informacije. Potrosniki bi
morali zato vedno imeti dostop do splosnih informacij o kreditnih produktih, ki so na
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voljo. Poleg tega bi morali pravocasno pred sklenitvijo kreditne pogodbe prejeti njim
prilagojene informacije, kar bi jim omogocilo, da bi preucili znacilnosti kreditnih
produktov in jih primerjali.

Da bi zagotovili enake konkurenéne pogoje in da bi se potrosniki odloc¢ali na podlagi
znacilnosti kreditnih produktov, ki so na voljo, in ne na podlagi distribucijskega
kanala, prek katerega je mogo¢ dostop do takSnih kreditnih produktov, morajo
potro$niki prejeti informacije o kreditu, ne glede na to, ali poslujejo neposredno z
dajalcem kredita ali kreditnim posrednikom.

S Priporo¢ilom Komisije 2001/193/ES o predpogodbenih informacijah, ki jih
potrosnikom posredujejo posojilodajalci, ki ponujajo stanovanjska posojila®, je bil
odobren prostovoljni kodeks, dogovorjen leta 2001 med zdruZenji in zvezami
posojilodajalcev in potroSnikov, ki vsebuje evropski standardni informacijski list
(ESIS). Z njim dobi posojilojemalec prilagojene informacije o ponujeni kreditni
pogodbi. Komisija se je v svojem priporo€ilu zavezala, da bo spremljala upostevanje
kodeksa in njegovo u¢inkovitost ter razmislila o predlozitvi zavezujoCe zakonodaje, ¢e
pogoji iz priporocila ne bodo v celoti upostevani. Dokazi, ki jih je od takrat zbrala
Komisija, so izpostavili potrebo po spremembi vsebine in predstavitve ESIS, da bi bil
jasen, razumljiv in vseboval vse informacije, ki so pomembne za potros$nike. Vsebina
in oblika ESIS morata vkljuevati vse potrebne izboljSave, opredeljene med
testiranjem potroSnikov v vseh drZavah clanicah. Strukturo lista (zlasti vrstni red
informacij) je treba spremeniti, besediS¢e mora biti bolj uporabnikom prijazno,
rubrike, kot je ,,nominalna obrestna mera® in ,,efektivna obrestna mera“ pa je treba
zdruziti in dodati nove rubrike, kot na primer ,,eksterne moznosti za pritozbo* ter
»tveganja in opozorila“.

Da bi zagotovili ¢im vecjo preglednost in preprecili zlorabe zaradi morebitnih
za slednje veljati dolocene obveznosti glede razkritja informacij pred izvajanjem
storitev. TakSna razkritja morajo vkljucCevati informacije o njihovi identiteti in
povezavah z dajalci kreditov, npr. ali nameravajo uporabiti produkte od velikega
Stevila dajalcev kreditov ali samo omejenega Stevila. Kreditni posredniki, ki niso
vezani na enega dajalca kredita ali skupino dajalcev kreditov, morajo poleg tega
potrosnikom razkriti informacije o provizijah, ki jih placajo dajalci kreditov, za katere
delajo, in morebitnih spremembah teh provizij.

Potros$nik bo morda potreboval Se dodatno pomo¢, da se bo lahko odlocil, katera
kreditna pogodba med predlaganimi produkti najbolj ustreza njegovim potrebam in
finan¢nemu stanju. Dajalci kreditov in, kadar posel poteka prek kreditnih posrednikov,
kreditni posredniki, morajo zagotoviti tak§no pomo¢ v zvezi s kreditnimi produkti, ki
jih ponujajo potroSniku. Zato je treba potro$niku na njemu prilagojen nacin pojasniti
ustrezne informacije in bistvene znacilnosti predlaganih produktov, tako da lahko
potrosnik razume ucinke, ki bi jih lahko imeli na njegov ekonomski polozaj. Drzave
¢lanice lahko dolocijo, kdaj in v kakSnem obsegu bi bilo treba potrosnikom dati take
razlage, pri tem pa morajo upoStevati posebne okolisCine, v katerih se ponuja kredit,
potrebe potroSnika po pomoc¢i in naravo posameznega kreditnega produkta.
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Za spodbujanje vzpostavitve in delovanja notranjega trga ter zagotovitev visoke ravni
zaScCite potros$nikov v vsej Uniji je treba zagotoviti primerljivost informacij o efektivni
obrestni meri v Uniji. Skupni stroski kredita za potroSnika bi morali zajemati vse
stroske, ki jith mora potros$nik placati v zvezi s kreditno pogodbo, razen notarskih
stroskov. Zato bi morali vkljucevati obresti, provizije, davke, pristojbine za kreditne
posrednike in vse druge pristojbine ter stroske zavarovanja ali drugih pomoznih
produktov, ¢e so ti obvezni za pridobitev kredita pod navedenimi pogoji. Ker se v
predpogodbeni fazi efektivna obrestna mera lahko navede samo s primerom, mora biti
ta primer reprezentativen. Zato mora na primer ustrezati povprecnemu trajanju in
skupnemu znesku kredita, odobrenemu za obravnavan tip kreditne pogodbe. Zaradi
zapletenosti izraCuna efektivne obrestne mere (npr. za kredite z variabilnimi
obrestnimi merami ali nestandardnim odplacevanjem) in zaradi inovacij produktov se
lahko za spremembo ali doloCitev metode za izracun efektivne obrestne mere
uporabljajo regulativni tehni¢ni standardi. Uporabljeni opredelitev in metodologija za
izracun efektivne obrestne mere v tej direktivi morata biti enaki kot v Direktivi
2008/48/ES, da se potroSnikom olajSata razumevanje in primerjava. Te opredelitve in
metodologije pa se lahko v prihodnosti spremenijo, ¢e bo Direktiva 2008/48/ES
pozneje spremenjena. Drzave ¢lanice lahko ohranijo ali uvedejo prepovedi
enostranskih sprememb posojilne obrestne mere s strani dajalca kredita.

Pri oceni kreditne sposobnosti se morajo upoStevati vsi potrebni dejavniki, ki bi lahko
vplivali na sposobnosti potrosnika, da v ¢asu trajanja posojila to posojilo odplaca, med
drugim tudi potro$nikov dohodek, redni izdatki, kreditno tockovanje, prejsnji krediti,
sposobnost izpolnjevanja obveznosti v primeru prilagoditve obrestne mere in druge
obstojece kreditne obveznosti. Morda bodo potrebne dodatne dolocbe, da se nadalje
razvijejo razliéni elementi, ki se lahko upostevajo pri oceni kreditne sposobnosti.
Drzave clanice lahko izdajo smernice glede metode in meril za oceno kreditne
sposobnosti potroSnikov, npr. z dolo€itvijo mejnih vrednosti za razmerje med
posojilom in vrednostjo ali med posojilom in dohodkom.

Negativna ocena kreditne sposobnosti bi morala dajalcu kredita pokazati, da si
potrosnik kredita ne more privosciti in ga zato ne bi smel odobriti. Razlogi za takSen
negativen rezultat so lahko razli¢ni, med drugim npr. poizvedbe v zbirki podatkov ali
negativna ocena pri kreditnem tockovanju. Pozitivna ocena kreditne sposobnosti ne
sme pomeniti obveznosti dajalca kredita, da mora odobriti kredit.

PotroS$niki morajo dati dajalcu kredita ali posredniku na voljo vse razpolozljive
ustrezne informacije o svojem financnem poloZzaju in osebnih okolis¢inah, da
omogocijo oceno kreditne sposobnosti. Potrosnik pa ne sme biti kaznovan, ¢e ne more
zagotoviti dolo€enih informacij ali oceniti, kako se bo njegov finan¢ni poloZzaj razvijal
v prihodnosti. V primerih, ko potrosniki zavestno posredujejo nepopolne ali
nenatan¢ne informacije, bi morale imeti drzave ¢lanice moznost, da doloc¢ijo ustrezne
kazni.

Poizvedbe v zbirki podatkov o kreditih so koristen element pri oceni kreditne
sposobnosti. Nekatere drzave Cc¢lanice zahtevajo, da dajalci kreditov ocenijo
potro$nikovo kreditno sposobnost na podlagi poizvedbe v ustrezni zbirki podatkov.
Dajalcem kreditov bi moralo biti tudi omogoceno, da v cCasu trajanja posojila
poizvedujejo v zbirki podatkov, da bi prepoznali in ocenili moznost morebitnega
neizpolnjevanja pla¢ilnih obveznosti. Ce je tak$na moznost oditna ali objektivno
dokazana, mora dajalec kredita navezati stik s potroSnikom, da preucita razlicne
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moznosti, kako se izogniti neizpolnjevanju placilnih obveznosti, kot je
reprogramiranje posojila. V vsakem primeru dajalec kredita ne sme razmisljati o
umiku kredita, ne da bi prej s potrosnikom raziskal vse nadomestne moznosti za to, da
ne bi pri$lo do neizpolnjevanja placilnih obveznosti. V skladu z Direktivo 95/46/ES
Evropskega parlamenta in Sveta z dne 24. oktobra 1995 o varstvu posameznikov pri
obdelavi osebnih podatkov in o prostem pretoku takih podatkov’® morajo dajalci
kreditov, preden uporabijo zbirko podatkov o kreditih, potrosnike obvestiti, da jo bodo
uporabili, potrosniki pa morajo imeti pravico dostopa do informacij o sebi v taksni
zbirki podatkov o kreditih, da po potrebi popravijo, zbrisejo ali blokirajo obdelane
osebne podatke o sebi, ¢e niso tocni ali so bili nezakonito obdelani.

Da bi preprecili izkrivljanje konkurence med dajalci kreditov, je treba poskrbeti, da
imajo vsi dajalci kreditov pod nediskriminatornimi pogoji (vkljucno s kreditnimi
institucijami ali nekreditnimi institucijami, ki ponujajo kreditne pogodbe za
stanovanjske nepremicnine) dostop do vseh javnih in zasebnih zbirk podatkov o
kreditih, ki se nanasajo na potroSnike. Tak$ni pogoji zato ne smejo vkljucevati
zahteve, da morajo biti dajalci kreditov kreditne institucije. Se naprej se uporabljajo
pogoji dostopa, kot so stroski dostopa ali zahteve, da morajo zahtevki za informacije
temeljiti na proSnji za kredit. Drzave ¢lanice lahko znotraj svojih jurisdikcij prosto
dolocijo, ali naj imajo tudi kreditni posredniki dostop do taksnih zbirk podatkov.

Ce je odlogitev za zavrnitev vloge za kredit sprejeta na podlagi podatkov iz poizvedbe
v zbirki podatkov ali manjkajoCih podatkov v tej zbirki, bi moral dajalec kredita
obvestiti potroSnika o tem, o imenu zbirke podatkov, v kateri je bila narejena
poizvedba, in o vseh drugih informacijah, ki jih zahteva Direktiva 95/46/ES, da lahko
potro$nik uveljavlja svojo pravico do dostopa in po potrebi popravi, zbriSe ali blokira
obdelane osebne podatke o sebi. Ce odlogitev o zavrnitvi vloge za kredit temelji na
avtomatizirani odlocitvi ali na sistemati¢nih metodah, kot so sistemi kreditnega
tockovanja, mora dajalec kredita o tem obvestiti potroSnika, mu razloziti postopek, na
katerem temelji taka odloCitev, in ga obvestiti o moznostih, da zahteva preucitev
avtomatizirane odloCitve po neavtomatiziranem postopku. Vendar pa se od dajalca
kredita ne bi smelo zahtevati posredovanje takSnih informacij, ¢e to prepoveduje druga
zakonodaja Unije, na primer zakonodaja o pranju denarja ali financiranju terorizma.
Poleg tega se takih informacij ne bi smelo posredovati, ¢e je to v nasprotju s cilji na
podrocju javnega reda ali varnosti, kot je preprecevanje, preiskovanje, odkrivanje ali
pregon kaznivih dejanj.

Ta direktiva obravnava uporabo osebnih podatkov v okviru ocene kreditne sposobnosti
potrosnika. Za zagotovitev varstva osebnih podatkov se za dejavnosti obdelave
podatkov v okviru tak$nih ocen uporablja Direktiva 95/46/ES.

Da bi lahko razumeli naravo storitve, bi se morali potroSniki zavedati, iz Cesa je
sestavljeno individualno priporocilo o primernih kreditnih pogodbah, ki je prilagojeno
potrebam in finanénem polozaju potrosnika (,,svetovanje*), in kdaj je na voljo. Tisti,
ki nudijo svetovanje, bi morali upoStevati sploSne standarde za zagotovitev, da se
potrosniku predstavi vrsta produktov, ki ustrezajo njegovim potrebam in okolis¢inam.
Ta storitev bi morala temeljiti na poSteni in dovolj Siroki analizi razpolozljivih
produktov na trgu in na natancnem pregledu financnega polozaja, Zelj in ciljev
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potro$nika. TakSna ocena bi morala temeljiti na posodobljenih informacijah in
smiselnih predpostavkah v zvezi z okoliS¢inami potroSnika v obdobju trajanja posojila.
Drzave Clanice lahko pojasnijo, kako je treba pri svetovanju oceniti primernost danega
produkta za potrosSnika.

Sposobnost potrosnika, da odplaca kredit pred potekom kreditne pogodbe, ima lahko
pomembno vlogo pri spodbujanju konkurence na enotnem trgu in prostem gibanju
drzavljanov EU. Vendar obstajajo znatne razlike med nacionalnimi naceli in pogoji,
pod katerimi so potrosniki sposobni odplacati posojilo, ter pogoji, pod katerimi je
tak§no predcasno odplacilo mogoce. Ceprav so mehanizmi za financiranje hipotek in
vrste razpolozljivih produktov razli¢ni, so na ravni Unije bistveni nekateri standardi
glede predcasnega odplacila, da lahko potrosniki izpolnijo svoje obveznosti pred
datumom, ki je dogovorjen v kreditni pogodbi, in z zaupanjem poiScejo produkte, ki
najbolje zadovoljijo njihove potrebe. Drzave ¢lanice morajo zato z zakonodajo ali s
pogodbenimi klavzulami zagotoviti, da imajo potros$niki zakonsko ali pogodbeno
pravico do pred¢asnega odplacila, vendar pa morajo imeti drzave ¢lanice kljub temu
moznost, da opredelijo pogoje za uveljavljanje taksne pravice. Ti pogoji lahko
vkljucujejo Casovne omejitve glede uveljavljanja pravice, razliéno obravnavo glede na
vrsto posojilne obrestne mere (fiksna ali variabilna), omejitve glede okolis¢in, v
katerih se lahko pravica uveljavlja. Drzave ¢lanice bi lahko tudi dolocile, da mora biti
dajalec kredita upravicen do posStenega in objektivno upravicenega nadomestila za
morebitne stroske, ki so neposredno povezani s predéasnim odpladilom kredita. Ce
pred€asno odplacilo spada v obdobje, za katerega je bila dogovorjena fiksna posojilna
obrestna mera, se lahko v vsakem primeru dolo¢i, da je uveljavljanje te pravice
odvisno od tega, ali na strani potroSnika obstaja poseben interes. TakSen poseben
interes lahko nastopi na primer v primeru loitve ali brezposelnosti. Ce se drzava
¢lanica odloci, da bo dolocila taksne pogoje, uveljavljanje pravice zaradi njih ne sme
postati preve¢ zapleteno ali zahtevno za potroSnike.

Ceprav imajo kreditni posredniki osrednjo vlogo pri razdeljevanju kreditnih pogodb za
stanovanjske nepremicnine v Uniji, ostajajo znatne razlike med nacionalnimi
dolo¢bami o poslovanju in nadzoru kreditnih posrednikov, ki ustvarjajo ovire za
zacetek opravljanja in opravljanje dejavnosti kreditnih posrednikov na notranjem trgu.
Nezmoznost kreditnih posrednikov, da bi v vsej Uniji prosto poslovali, ovira pravilno
delovanje enotnega trga kreditnih pogodb za stanovanjske nepremicnine. Zaradi
razli¢nih vrst akterjev, udelezenih pri kreditnem posredniStvu, so nekateri standardi na
ravni Unije bistvenega pomena, da se zagotovi visoka raven strokovnosti in storitev.

Kreditni posredniki bi morali biti registrirani pri pristojnem organu drzave Clanice, v
kateri imajo stalno prebivalisce ali glavno upravo, ¢e so dobili dovoljenje v skladu s
strogimi poklicnimi zahtevami glede njihove usposobljenosti, ugleda in poklicnega
odSkodninskega jamstva. Da bi se spodbujalo zaupanje potroSnikov v kreditne
posrednike, morajo drzave Clanice zagotoviti, da za pooblasc¢ene kreditne posrednike
velja stalen in natancen nadzor pristojnega organa iz domace drzave ¢lanice. TakSne
zahteve se morajo uporabljati vsaj na ravni institucije, vendar pa lahko drzave ¢lanice
pojasnijo, ali se takSni predpisi v zvezi z dovoljenjem in poznejSo registracijo
uporabljajo za posamezne zaposlene znotraj kreditnega posrednika.

Tak$ne zahteve glede registracije in dovoljenja bi morale kreditnim posrednikom

dovoliti, da poslujejo v drugih drzavah clanicah v skladu z naceli svobode
ustanavljanja in svobode opravljanja storitev, ¢e so pristojni organi upostevali ustrezni
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(36)

(37)

(38)

(39)

(40)

postopek obvescanja. Tudi ¢e se drzave ¢lanice odlocijo, da bodo registrirale vse
posamezne zaposlene znotraj kreditnega posrednika in jim dale dovoljenje za
poslovanje, mora obvestilo o namenu opravljanja storitev temeljiti na kreditnem
posredniku in ne na posameznem zaposlenem.

Da bi se zagotovili enaki konkuren¢ni med dajalci kreditov in spodbujala finan¢na
stabilnost, morajo drzave clanice do nadaljnjega usklajevanja zagotoviti, da se
sprejmejo ustrezni ukrepi za dovoljenje, registracijo in nadzor nekreditnih institucij, ki
ponujajo kreditne pogodbe za stanovanjske nepremicnine. V tej direktivi zaradi
sorazmernosti ne smejo biti navedeni natanéni pogoji glede dovoljenja, registracije ali
nadzora dajalcev kreditov, ki ponujajo takSne kreditne pogodbe in niso nekreditne
institucije, kakor je opredeljeno v Direktivi 2006/48/ES Evropskega parlamenta in
Sveta z dne 14. junija 2006 o zacetku opravljanja in opravljanju dejavnosti kreditnih
institucij*®. Stevilo tak$nih institucij, ki trenutno delujejo v EU, je omejeno, prav tako
kot so, zlasti od zacetka finan¢ne krize, omejeni njihov trzni delez in Stevilo drzav
¢lanic, v katerih poslujejo. Zaradi istega razloga v tej direktivi za takSne institucije tudi
ne sme biti uveden potni list.

Drzave clanice bi morale dolociti pravila o kaznih za krSitve nacionalnih dolocb,
sprejetih na podlagi te direktive, in zagotavljati njihovo izvajanje. Ceprav izbira kazni
ostaja v pristojnosti drzav c¢lanic, bi morale biti predpisane kazni ucinkovite,
sorazmerne in odvracilne.

Potro$nikom bi morali biti na voljo pritozbeni postopki in druga pravna sredstva za
izvensodno reSevanje sporov, ki izhajajo iz pravic in obveznosti iz te direktive, med
ponudniki kreditnih pogodb za stanovanjske nepremi¢nine in potrosniki ter med
kreditnimi posredniki in potro$niki.

Da bi se uposteval razvoj na kreditnih trgih v zvezi s stanovanjskimi nepremi¢ninami,
razvoj kreditnih produktov ter ekonomski razvoj, kot je inflacija, in da bi se zagotovile
nadaljnje razlage, kako obravnavati nekatere zahteve iz te direktive, mora biti
Komisija pooblas¢ena za sprejetje delegiranih aktov v skladu s ¢lenom 290 Pogodbe o
delovanju Evropske unije. Komisija mora biti zlasti pooblas¢ena za sprejetje
delegiranih aktov, ki dolo¢ajo podrobnosti v zvezi s poklicnimi zahtevami za osebje
dajalca kredita in za kreditne posrednike, merili za oceno kreditne sposobnosti
potrosnika in za zagotovitev, da so kreditni produkti primerni za potrosnika, ter za
nadaljnjo uskladitev klju¢nih izrazov, kot so neizpolnjevanje placilnih obveznosti,
pogoji za registracijo in obdelavo podatkov, ki se uporabljajo za zbirke podatkov o
kreditih.

Da bi se uposteval razvoj na trgih kreditov v zvezi s stanovanjskimi nepremi¢ninami,
vklju¢no z vrsto razpolozljivih produktov, mora Komisija imeti pooblastila za sprejetje
delegiranih aktov v skladu s ¢lenom 290 Pogodbe o delovanju Evropske unije za
spremembo standardnih informacij, ki se vkljucijo v oglaSevanje, evropskega
standardnega informacijskega lista, vsebine informacij, ki jih razkrijejo kreditni
posredniki, formule in predpostavk, ki se uporabijo za izracun efektivne obrestne
mere, in meril, ki jih je treba upoStevati pri oceni kreditne sposobnosti potrosnika.
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(43)

(44)

(45)

(46)

Da bi upostevali ekonomski razvoj, kot sta inflacija in razvoj trgov kreditnih pogodb
za stanovanjske nepremicnine, mora imeti Komisija pooblastila, da s sprejetjem

v e

odgovornosti ali primerljivo jamstvo glede kreditnih posrednikov.

Da bi kreditnim posrednikom olajSali ¢ezmejno izvajanje storitev, za namene
sodelovanja, izmenjave informacij in reSevanja sporov med pristojnimi organi, bi
morali biti pristojni organi, odgovorni za dajanje dovoljenj kreditnim posrednikom in
njihov nadzor, tisti, ki delujejo pod okriljem Evropskega ban¢nega organa, kakor je
doloceno v ¢lenu 4(2) Uredbe (EU) st. 1093/2010 Evropskega parlamenta in Sveta z
dne 243.5novembra 2010 o ustanovitvi Evropskega nadzornega organa (Evropski ban¢ni
organ)”.

Evropski parlament in Svet bi morala imeti na voljo dva meseca od datuma obvestila
za nasprotovanje delegiranemu aktu. Na pobudo Evropskega parlamenta ali Sveta bi
moralo biti mogoce, da se to obdobje na pomembnih podroc¢jih podaljSa za en mesec.
Evropskemu parlamentu in Svetu bi moralo biti tudi omogoc¢eno, da obvestita druge
institucije, da ne nameravata ugovarjati.

Pregledati bo treba uinkovito delovanje te direktive in napredek pri vzpostavljanju
notranjega trga z visoko ravnjo zasCite potroSnikov za kreditne pogodbe za
stanovanjske nepremi¢nine. Komisija mora zato pregledati Direktivo pet let po roku za
prenos. Pregled mora med drugim vkljucevati analizo razvoja trga za nekreditne
institucije, ki nudijo kreditne pogodbe za stanovanjske nepremicnine, in oceno potrebe
po nadaljnjih ukrepih, vklju¢no s potnim listom za taks$ne nekreditne institucije, oceno,
ali je treba uvesti pravice in obveznosti glede popogodbene faze kreditnih pogodb, in
oceno, ali je treba razsiriti podrocje uporabe, da bi bilo vklju€eno posojanje malim
podjetjem.

Samostojno ukrepanje drzav ¢lanic lahko privede do razli€nih sklopov predpisov, kar
lahko oslabi delovanje notranjega trga ali ustvari nove ovire za njegovo delovanje. Ker
drzave Clanice ne morejo v zadostni meri doseCi ucinkovitega in konkuren¢nega
notranjega trga za kreditne pogodbe za stanovanjske nepremicnine z visoko ravnjo
zasCite potrosnikov in se lahko zato zaradi u€inkovitosti ukrepa bolje doseze na ravni
Unije, lahko Unija v skladu z nacelom subsidiarnosti iz ¢lena 5 Pogodbe sprejme
ukrepe. V skladu z nacelom sorazmernosti iz navedenega Clena ta direktiva ne presega
tistega, kar je potrebno za doseganje navedenih ciljev.

V skladu s to¢ko 34 Medinstitucionalnega sporazuma o boljii pripravi zakonodaje®® se
drzave Clanice poziva, naj za lastne potrebe in v interesu Unije pripravijo in objavijo
tabele, v katerih kar najbolj nazorno prikazejo korelacijo med to direktivo in ukrepi za
prenos —

35
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SPREJELA NASLEDNJO DIREKTIVO:

Poglavje 1

Vsebina, podrocje uporabe, opredelitve pojmoyv in pristojni organi

Clen 1

Vsebina

Namen te direktive je dolociti okvir za nekatere vidike zakonov in drugih predpisov drzav
Clanic o kreditnih pogodbah za stanovanjske nepremicnine za potrosnike ter o nekaterih
vidikih bonitetnih in nadzornih zahtev za kreditne posrednike in dajalce kreditov.

Clen 2
Podrocje uporabe

Ta direktiva se uporablja za naslednje kreditne pogodbe:

(a)

(b)

(©)

kreditne pogodbe, zavarovane s hipoteko ali z drugim primerljivim jamstvom,
ki se obicajno uporablja v drzavi ¢lanici za stanovanjske nepremicnine, ali s
pravico v zvezi s stanovanjsko nepremicnino;

kreditne pogodbe, katerih namen je pridobiti ali obdrzati lastninske pravice na

.....

kreditne pogodbe, ki so sklenjene za namen obnove stanovanjske
nepremicnine, ki jo ima oseba v lasti ali jo namerava pridobiti, in niso zajete v
Direktivi 2008/48/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 23. aprila 2008.

Ta direktiva se ne uporablja za:

(2)

(b)

kreditne pogodbe, ki bodo na koncu odplacane s prihodki od prodaje
nepremicnine;

kreditne pogodbe, s katerimi delodajalec kot sekundarno dejavnost dodeli
svojim zaposlenim kredit brez obresti ali z efektivnimi obrestnimi merami,
nizjimi od tistih, ki prevladujejo na trgu, in ki niso na voljo Sir$i javnosti.

Clen 3
Opredelitve

V tej direktivi se uporabljajo naslednje opredelitve pojmov:

(a)
(b)

»potrosnik* pomeni potrosnika, kot je opredeljen v ¢lenu 3(a) Direktive 2008/48/ES;

»dajalec kredita® pomeni fizi¢no ali pravno osebo, ki odobri ali obljubi, da bo
odobrila kredit v smislu ¢lena 2 v okviru svoje dejavnosti, poslovanja ali poklica;
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(©)

(d)

(e)

()

(g

(h)

()

(k)

D

(m)

(n)

(o)

,kreditna pogodba“ pomeni pogodbo, s katero dajalec kredita neposredno ali prek
kreditnega posrednika odobri ali obljubi, da bo odobril potrosniku kredit v smislu
Clena 2 v obliki odlozenega placila, posojila ali drugega podobnega finan¢nega
dogovora;

,»pomozna storitev pomeni finan¢no storitev, ki jo dajalec kredita ali kreditni
posrednik ponudi potro$niku v povezavi s kreditno pogodbo;

,kreditni posrednik® pomeni fizi¢no ali pravno osebo, ki ne deluje kot dajalec kredita
in ki v okviru svoje dejavnosti, poslovanja ali poklica v zameno za placilo, ki je
lahko v denarju ali kateri koli drugi dogovorjeni obliki finan¢nega placila:

(i)  potrosnikom ponuja kreditne pogodbe v smislu ¢lena 2;

(i) potrosnikom pomaga s pripravljalnim delom za kreditne pogodbe v smislu
¢lena 2, razen tistih, navedenih pod tocko (1);

(i) v imenu dajalca kredita s potrosniki sklene kreditne pogodbe v smislu ¢lena 2;

»povezani kreditni posrednik® pomeni kreditnega posrednika, ki deluje v imenu in
pod polno odgovornostjo samo enega dajalca kredita ali ene skupine;

»skupina“ pomeni za namen te direktive dajalce kreditov, ki so zdruZeni za namene
konsolidiranih ra¢unovodskih izkazov v smislu Direktive 83/349/EGS”’;

»kreditna institucija® pomeni kreditno institucijo, kot je opredeljena v ¢lenu 4(1)
Direktive 2006/48/ES;

,»hekreditna institucija® pomeni fizicno ali pravno osebo, ki odobri ali obljubi, da bo
odobrila, kredit v smislu ¢lena 2 v okviru svoje dejavnosti, poslovanja ali poklica, ter
ni kreditna institucija;

,osebje” pomeni osebe, zaposlene pri dajalcu kredita ali kreditnem posredniku, ki
imajo stike s strankami in so vklju¢ene v dejavnosti iz te direktive;

,,skupni stroski kredita za potro$nika“ pomenijo skupne stroske kredita za potrosnika,
kot so opredeljeni v ¢lenu 3(g) Direktive 2008/48/ES;

»skupni znesek, ki ga mora placati potrosnik* pomeni skupni znesek, ki ga mora
placati potrosnik, kot je opredeljen v ¢lenu 3(h) Direktive 2008/48/ES;

»efektivna obrestna mera“ pomeni skupne stroske kredita za potrosnika, izrazene kot
letni odstotek skupnega zneska kredita, po potrebi vkljucno s stroski iz ¢lena 12(2);

,»posojilna obrestna mera*“ pomeni posojilno obrestno mero, kot je opredeljena v
¢lenu 3(j) Direktive 2008/48/ES;

»ocena kreditne sposobnosti pomeni oceno sposobnosti potroSnika, da poravna
svoje neplacane obveznosti;
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»trajni nosilec podatkov pomeni trajni nosilec podatkov, kot je opredeljen v ¢lenu
3(m) Direktive 2008/48/ES;

,domaca drzava ¢lanica® pomeni:

(1) kadar je dajalec kredita ali kreditni posrednik fizi¢na oseba, drzavo ¢lanico, v
kateri je njegovo stalno prebivalisce in v kateri opravlja svojo dejavnost;

(i) kadar je dajalec kredita ali kreditni posrednik pravna oseba, drzavo ¢lanico, v
kateri je njegov registrirani sedez, ali, ¢e po nacionalnem pravu nima
registriranega sedeza, drzava Clanica, v kateri se nahaja njegova glavna uprava;

»drzava Clanica gostiteljica” pomeni drzavo ¢lanico, v kateri ima dajalec kredita ali
kreditni posrednik podruznico ali opravlja storitve.

Clen 4
Pristojni organi

Drzave c¢lanice imenujejo pristojne organe, ki so pooblaséeni za zagotovitev
izvajanja te direktive, in zagotovijo, da se jim podelijo vsa pooblastila, ki jih
potrebujejo za opravljanje svojih nalog.

Drzave clanice zagotovijo, da so organi, imenovani za pristojne za zagotavljanje
izvajanja ¢lenov 18, 19, 20 in 21 te direktive, eden od pristojnih organov iz ¢lena
4(2) Uredbe (EU) st. 1093/2010 o ustanovitvi Evropskega nadzornega organa
(Evropski ban¢ni organ).

Drzave c¢lanice Komisijo obvestijo o imenovanju pristojnih organov in razdelitvi
zadevnih nalog med razli¢ne pristojne organe.

Kadar je na ozemlju drZave c¢lanice ve¢ pristojnih organov, drZava ¢lanica zagotovi,
da ti organi tesno sodelujejo, da lahko uc¢inkovito opravljajo svoje naloge.

Poglavje 2
Zahteve za dajalce kreditov in kreditne posrednike

Clen 5

Obveznosti v zvezi z izvajanjem poslov pri dajanju posojil potrosnikom

Drzave €lanice zagotovijo, da dajalec kredita ali kreditni posrednik pri odobritvi ali
posredovanju kredita in po potrebi pomoznih storitev potrosnikom ali pri svetovanju
o kreditu in po potrebi o pomoZznih storitvah deluje poSteno, praviéno in
profesionalno v najboljSem interesu potrosnika.

Drzave ¢lanice zagotovijo, da nacin, kako dajalci kreditov placujejo svoje osebje in
zadevne kreditne posrednike, ter nacin, kako kreditni posredniki placujejo svoje
osebje, ne ovirata izpolnjevanja obveznosti delovanja v najboljSem interesu
potrosnika, kakor je navedeno v odstavku 1.
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Clen 6
Minimalne zahteve glede usposobljenosti

1. Domace drzave ¢lanice zagotovijo, da:

(a) osebje dajalcev kreditov in kreditnih posrednikov razpolaga z ustrezno ravnjo
znanja in usposobljenosti v zvezi s ponujanjem ali odobritvijo kreditnih pogodb
v smislu ¢lena 2 ali dejavnostjo kreditnega posrednistva v smislu ¢lena 3(e).
Kadar sklepanje kreditnih pogodb vkljucuje s tem povezane pomozne storitve,
zlasti zavarovalne ali investicijske storitve, razpolagajo tudi z ustreznim
znanjem in usposobljenostjo v zvezi s temi pomoznimi storitvami, da so
izpolnjene zahteve iz ¢lena 19 Direktive 2004/39/ES in c¢lena 4 Direktive
2002/92/ES;

(b) fizicne osebe na vodilnih polozajih pri dajalcih kreditov in kreditnih
posrednikih, ki so odgovorne za posredovanje ali odobritev kreditih pogodb ali
svetovanje o njih ali imajo vlogo pri tem, razpolagajo z ustreznim znanjem in
usposobljenostjo v zvezi s kreditnimi pogodbami;

(c) se dajalce kreditov in kreditne posrednike spremlja, da se oceni, ali so stalno
izpolnjene zahteve iz tock (a) in (b) odstavka 1.

2. Domace drzave ¢lanice zagotovijo, da se ustrezna raven znanja in usposobljenosti
doloc¢i na podlagi priznanih kvalifikacij ali izkuSen;.

3. Domace drzave Clanice objavijo merila, ki so jih dolocile, da kreditni posredniki ali
osebje dajalcev kreditov izpolnjujejo zahteve v zvezi z usposobljenostjo. Ta merila
vklju€ujejo seznam priznanih kvalifikacij.

4. Komisija je v skladu s ¢lenom 26 ter pogoji iz ¢lenov 27 in 28 pooblascena, da doloci
zahteve iz odstavkov 1 in 2 tega Clena ter zlasti zahteve glede ustreznega znanja in
usposobljenosti.

Poglavje 3
Obveznosti v zvezi z informacijami in praksami
pred sklenitvijo kreditne pogodbe

Clen 7
Splosne dolocbe, ki se uporabljajo za oglasevanje in trZenje

Drzave Clanice zahtevajo, da so oglaSevalska in trZzenjska sporocila v zvezi s kreditnimi
pogodbami v smislu ¢lena 2 postena, jasna in nezavajajoca v smislu ¢lenov 6 in 7 Direktive
2005/29/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 11. maja 2005 o nepostenih poslovnih
praksah podjetij v razmerju do potro$nikov na notranjem trgu®®. Prepovedano je zlasti
izrazanje, ki lahko pri potro$niku vzbudi napacna pricakovanja v zvezi z razpolozljivostjo ali
stroski kredita.

38 UL L 149, 11.6.2005, str. 22.
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Clen 8
Standardne informacije, ki se vkljucijo v oglasevanje

Drzave ¢lanice zagotovijo, da oglasevanje kreditnih pogodb v smislu ¢lena 2, kjer je
navedena obrestna mera ali drugi podatki v zvezi s stroski kredita za potrosnika,
vsebuje standardne informacije v skladu s tem ¢lenom.

Standardne informacije vkljucujejo na jasen, jedrnat in pregleden nacin s pomocjo
reprezentativnega primera naslednje elemente:

(a) identiteto dajalca kredita ali, kjer je primerno, kreditnega posrednika;

(b) podatek, da je oglasevani produkt kreditna pogodba in po potrebi, da je
zavarovan s hipoteko ali z drugim primerljivim jamstvom, ki se obicajno
uporablja v drzavi Clanici za stanovanjske nepremicnine, ali s pravico v zvezi s
stanovanjsko nepremic¢nino;

(¢) posojilno obrestno mero, pri ¢emer je navedeno, ali gre za fiksno ali
spremenljivo ali obe, skupaj s podrobnostmi o vseh stroskih, ki so vkljuceni v
skupne stroSke kredita za potrosnika;

(d) skupni znesek kredita;

(e) efektivno obrestno mero;

(f) trajanje kreditne pogodbe;

(g) visino obrokov;

(h) skupni znesek, ki ga mora placati potrosnik;

(i) po potrebi opozorilo glede tveganja izgube nepremi¢nine Vv primeru
neizpolnjevanja obveznosti, povezanih s kreditno pogodbo, kadar je kredit
zavarovan s hipoteko ali z drugim primerljivim jamstvom, ki se obicajno

uporablja v drzavi Clanici za stanovanjske nepremicnine, ali s pravico v zvezi s
stanovanjsko nepremicnino.

Standardne informacije so lahko berljive ali po potrebi jasno sliSne, odvisno od
medija, ki se uporabi za oglaSevanje in trZenje.

Kadar je sklenitev pogodbe o pomozni storitvi, ki se nanasa na kreditno pogodbo,
zlasti zavarovanje, obvezna ze za samo pridobitev kredita ali za njegovo pridobitev
pod navedenimi pogoji, stroskov te storitve pa ni mozno dolociti vnaprej, se jasno,
jedrnato in pregledno navede tudi obveznost sklenitve take pogodbe skupaj z
efektivno obrestno mero.

Komisija je v skladu s ¢lenom 26 ter pogoji iz ¢lenov 27 in 28 pooblas¢ena, da
podrobneje doloc¢i seznam standardnih informacij, ki se vkljucijo v oglasevanje.

Zlasti spremeni Komisija pri sprejemanju delegiranih aktov seznam standardnih
informacij iz odstavkov 2(a) do (i) tega Clena, kadar je to potrebno.

Ta ¢len ne posega v Direktivo 2005/29/ES.

27

SL



SL

Clen 9
Predpogodbene informacije

Drzave clanice zagotovijo, da dajalci kreditov ali, kjer je primerno, kreditni
posredniki dajo splo$ne informacije o kreditnih pogodbah vedno na voljo na trajnem
nosilcu podatkov ali v elektronski obliki.

Splosne informacije vklju€ujejo vsaj naslednje podatke:

(a) identiteto in geografski naslov dajalca kredita ter, kjer je primerno, identiteto in
geografski naslov zadevnega kreditnega posrednika;

(b) namen, za katerega se lahko uporabi kredit;
(c) oblike porostva;
(d) trajanje kreditnih pogodb;

(e) opise razpolozljivih vrst kreditov s krajSim opisom znadilnosti produktov s
stalno in spremenljivo obrestno mero, vklju¢no s tem povezanih posledic za
potro$nika;

(f) navedbo valut, v katerih so krediti na voljo, vklju¢no z razlago posledic za
potro$nika, kadar je kredit denominiran v tuji valuti;

(g) nazoren primer skupnih stroskov kredita za potroSnika in efektivne obrestne
mere;

(h) razlicni mozni nacini povracila kredita dajalcu kredita (vkljucno s Stevilom,
pogostostjo in viSino rednih obrokov odplacila);

(1) navedbo, ali obstaja moznost pred¢asnega odplacila, in po potrebi opis
pogojev, povezanih s predc¢asnim odplacilom;

(j) podatek o tem, ali je potrebna cenitev nepremicnine in kdo jo mora izvesti, ¢e
je potrebna;

(k) podrobnejse podatke o tem, kako pridobiti informacije o dav¢ni olajSavi za
obresti pri kreditni pogodbi ali drugih javnih subvencijah.

Drzave c¢lanice zagotovijo, da dajalec kredita in, kjer je primerno, kreditni posrednik
brez nepotrebnega odlasSanja, potem ko je potrosnik v skladu s ¢lenom 14 podal
informacije o svojih potrebah, financnem poloZaju in Zeljah, potrosniku zagotovi
njemu prilagojene informacije, ki jih potrebuje za primerjavo kreditov, ki so na voljo
na trgu, oceno njihovih posledic in zavestno odlocitev, ali bo sklenil kreditno
pogodbo. Te informacije se na papirju ali drugem trajnem nosilcu podatkov
zagotovijo z evropskim standardnim informacijskim listom (European Standardised
Information Sheet — ESIS) iz Priloge II.

Drzave €lanice zagotovijo, da je potrosniku predlozeni ponudbi, ki je zavezujoca za

dajalca kredita, prilozen ESIS. V takSnem primeru drzave Clanice zagotovijo, da se
lahko kreditna pogodba sklene Sele, ko je imel potrosnik dovolj ¢asa za primerjavo
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ponudb, oceno njihovih posledic in zavestno odlocitev o sprejetju ponudbe, ne glede
na nacin sklenitve pogodbe.

Steje se, da je dajalec kredita in, kjer je primerno, kreditni posrednik izpolnil svoje
zahteve glede zagotavljanja informacij potro$niku pred sklenitvijo pogodbe na
daljavo v skladu s ¢lenom 3 Direktive 2002/65/ES, kadar je predlozil ESIS.

Vse dodatne informacije, ki jih dajalec kredita ali, kjer je primerno, kreditni
posrednik, lahko posreduje potroSniku, se sporocijo v lo¢enem dokumentu, ki se
lahko prilozi ESIS.

Komisija je v skladu s ¢lenom 26 ter pogoji iz ¢lenov 27 in 28 pooblas¢ena, da
spremeni standardne informacije iz odstavka 1 tega ¢lena ter vsebino in obliko ESIS
iz Priloge 1I.

Zlasti se s takSnimi delegiranimi akti po potrebi:

(a) spremeni seznam standardnih informacij iz odstavka 1 tega ¢lena;
(b) ¢rtajo katere od informacij iz Priloge II;

(¢) dopolni seznam informacij iz Priloge II;

(d) spremeni predstavitev vsebin ESIS iz Priloge II;

(e) izpopolnijo navodila za izpolnitev ESIS iz Priloge II.

V primeru ustnih sporocil po telefonskih zvezah iz ¢lena 3(3) Direktive 2002/65/ES
vsebuje opis glavnih znacilnosti financne storitve, ki ga je treba zagotoviti v skladu z
drugo alineo ¢lena 3(3)(b) navedene direktive, vsaj podatke iz dela A oddelkov (2),
(3), (4) in (5) Priloge II.

Drzave Clanice zagotovijo, da dajalec kredita ali kreditni posrednik potro$niku na
njegovo zahtevo brezplac¢no zagotovi izvod osnutka kreditne pogodbe. Ta dolocba se
ne uporablja, kadar dajalec kredita ob vlozitvi zahteve ni pripravljen skleniti kreditne
pogodbe s potrosnikom.

Clen 10
Zahteve glede informacij za kreditne posrednike

Preden kreditni posrednik opravi katero od storitev iz ¢lena 3(e), potrosniku zagotovi
vsaj naslednje informacije:

(a) 1identiteto in geografski naslov kreditnega posrednika;

(b) register, v katerega je vpisan, in na kakSen nacin je mozno preveriti njegovo
registracijo;

(¢) kadar deluje kot povezani kreditni posrednik, to navede in na zahtevo
potrosnika tudi imena dajalcev kreditov, v imenu katerih deluje;
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(d) ali ima neposreden ali posreden delez, ki predstavlja ve¢ kot 10 % glasovalnih
pravic ali kapitala v dolocenem dajalcu kredita;

(e) ali ima doloceni dajalec kredita ali mati¢no podjetje dolocenega dajalca kredita
neposreden ali posreden delez, ki predstavlja ve¢ kot 10 % glasovalnih pravic
ali kapitala dolo¢enega kreditnega posrednika;

(f) po potrebi pristojbino, ki jo potrosnik placa kreditnemu posredniku za njegove
storitve;

(g) postopke, ki potroSnikom in drugim zainteresiranim stranem omogocajo
vlozitev pritozb proti kreditnim posrednikom, ter po potrebi moznosti za
izvensodne pritoZbene postopke in druga pravna sredstva;

(h) v primeru nepovezanih kreditnih posrednikov morebitne provizije, ki jih
dajalec kredita placa kreditnemu posredniku za njegove storitve.

2. Nepovezani kreditni posredniki na zahtevo potrosnika zagotovijo informacije o
razliénih viSinah provizij, ki jim jih placajo razli¢ni dajalci kreditov, ki zagotavljajo
pogodbe, ki se ponudijo potrosniku. Potrosnika se obvesti, da ima pravico zahtevati
te informacije.

3. Komisija je v skladu s ¢lenom 26 ter pogoji iz ¢lenov 27 in 28 pooblas¢ena, da
posodobi seznam informacij o kreditnih posrednikih, ki jih je treba zagotoviti
potrosniku v skladu z odstavkom 1 tega ¢lena.

Zlasti spremeni Komisija pri sprejemanju taksSnih delegiranih aktov informacije,
navedene v odstavku 1 tega Clena, kadar je to potrebno.

4. Za zagotovitev enotnih pogojev uporabe odstavka 1 tega clena je Komisija
pooblascena, da po potrebi doloci standardizirano obliko in predstavitev informacij,
navedenih v odstavku 1 tega ¢lena.

Clen 11
Ustrezne razlage

Drzave clanice zagotovijo, da dajalci kreditov in, kjer je primerno, kreditni posredniki
potrosnikom zagotovijo ustrezne razlage predlaganih kreditnih pogodb in vseh pomoznih
storitev, da lahko potrosnik oceni, ali so predlagane kreditne pogodbe prilagojene njegovim
potrebam in finanénemu polozaju. Ustrezna razlaga zajema potroSniku prilagojene
informacije o znacilnostih ponujenih kreditov brez kakr$nih koli priporo¢il. Dajalci kreditov
in, kjer je primerno, kreditni posredniki na kakrSen koli ustrezen nafin natancno ocenijo
znanje potrosnika o kreditih in njegove izkusnje z njimi, da lahko dajalec kredita ali kreditni
posrednik dolo¢i, kako podrobno razlago potrebuje potrosnik, in razlage ustrezno prilagodi.

Te ustrezne razlage zajemajo razlago informacij in izrazov iz predpogodbenih informacij, ki
se zagotovijo v skladu s Clenoma 9 in 10, ter posledic, ki jih lahko ima sklenitev kreditne
pogodbe za potrosnika, vklju¢no v primeru neizpolnjevanja placilnih obveznosti.
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Poglavje 4
Efektivna obrestna mera

Clen 12
Izracun efektivne obrestne mere

Efektivna obrestna mera, ki je na letni osnovi enaka sedanji vrednosti vseh
prihodnjih ali obstojecih obveznosti (¢rpanj, odplacil in stroSkov), o katerih sta se
dajalec kredita in potroSnik dogovorila, se izra¢una v skladu z matemati¢no formulo
iz Priloge I.

Za izracun efektivne obrestne mere se pri doloCanju skupnih stroSkov kredita za
potrosnika ne upostevajo stroSki, ki jih potros$nik placa za neizpolnjevanje svojih
obveznosti iz kreditne pogodbe.

Kadar je odprtje racuna obvezno za pridobitev kredita, se stroSki vodenja tega
raCuna, stroSki uporabe placilnih sredstev za placilne transakcije na tem racunu in
¢rpanja z njega ter drugi stroski v zvezi s placilnimi transakcijami vkljucijo v skupne
stroSke kredita za potrosnika, razen ¢e so ti stroSki racuna jasno in lo¢eno prikazani v
kreditni pogodbi ali kateri koli drugi pogodbi, sklenjeni s potrosnikom.

Izracun efektivne obrestne mere temelji na predpostavki, da je kreditna pogodba
veljavna do dogovorjenega roka ter da dajalec kredita in potroSnik izpolnita svoje
obveznosti pod pogoji in v rokih iz kreditne pogodbe.

V primeru kreditnih pogodb s klavzulami, ki dovoljujejo razlike pri posojilni obrestni
meri in, kjer je primerno, stroskih, ki so zajeti v efektivni obrestni meri, vendar jih
pri izracunu ni mogoce Steviléno izraziti, se efektivna obrestna mera izracuna ob
predpostavki, da se bodo posojilna obrestna mera in drugi stroski izracunali v viSini,
doloceni ob podpisu pogodbe.

Komisija je v skladu s ¢lenom 26 ter pogoji iz ¢lenov 27 in 28 pooblascena, da
spremeni formulo in predpostavke iz Priloge I, ki se uporabljajo za izraun efektivne
obrestne mere.

Komisija pri sprejemanju delegiranih aktov po potrebi spremeni formulo ali
predpostavke iz Priloge I, zlasti ¢e predpostavke iz tega Clena in Priloge I ne
zadostujejo za izracun efektivne obrestne mere na enoten nacin ali ¢e niso vec
prilagojene ekonomskemu polozaju na trgu.

Clen 13

Informacije o posojilni obrestni meri

Drzave €lanice zagotovijo, da dajalec kredita potroSnika na papirju ali na drugem
trajnem nosilcu podatkov obvesti o spremembi posojilne obrestne mere, preden
zacne sprememba veljati. V obvestilu se navedejo viSina odplacil po zacetku
veljavnosti nove posojilne obrestne mere in, ¢e se spremeni Stevilo ali pogostost
placil, podrobnosti o tem.
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Vendar se lahko stranki v kreditni pogodbi dogovorita, da se obvestilo iz odstavka 1
potro$niku redno poslje, kadar je sprememba posojilne obrestne mere neposredno
povezana s spremembo referencne obrestne mere ter je nova referencna obrestna
mera javno dostopna na ustrezen nacin in je informacija o novi referen¢ni obrestni
meri na voljo tudi v prostorih dajalca kredita.

Poglavje 5
Ocena kreditne sposobnosti

Clen 14

Obveznost ocene kreditne sposobnosti potrosnika

Drzave clanice zagotovijo, da dajalec kredita pred sklenitvijo kreditne pogodbe
opravi temeljito oceno kreditne sposobnosti potrosnika na podlagi meril, med kateri
so potrosnikov prihodek, prihranki, zadolZzenost in druge finanéne obveznosti. Ocena
se opravi na podlagi potrebnih informacij, ki jih dajalec kredita ali, kjer je primerno,
kreditni posrednik pridobi od potrosnika in ustreznih notranjih ali zunanjih virov, ter
spoStuje zahteve v zvezi z nujnostjo in sorazmernostjo iz ¢lena 6 Direktive 95/46/ES.
Drzave clanice zagotovijo, da dajalci kreditov uvedejo ustrezne postopke za oceno
kreditne sposobnosti potroSnika. Ti postopki se redno pregledujejo in o njih se vodijo
se evidence, ki se posodabljajo.

Drzave Clanice zagotovijo naslednje:

(a) kadar se pri preverjanju kreditne sposobnosti potrosnika njegova sposobnost
odplacila kredita v obdobju trajanja kreditne pogodbe oceni negativno, dajalec
kredita ne odobri kredita;

(b) kadar se vloga za kredit zavrne, dajalec kredita takoj in brezplacno obvesti
potrosnika o razlogih zavrnitve;

(c) v skladu s c¢lenom 10 Direktive 95/46/ES dajalec kredita vnaprej obvesti
potrosnika o tem, da bo uporabil zbirko podatkov;

(d) kadar se vloga za kredit zavrne na podlagi podatkov ali pomanjkanja podatkov
v uporabljeni zbirki podatki, dajalec kredita takoj in brezpla¢no obvesti
potrosnika o imenu uporabljene zbirke podatkov, njenem upravljavcu in
njegovi pravici do dostopa do podatkov v njej ter po potrebi o njegovi pravici,
da popravi svoje podatke v njej;

(e) brez poseganja v splosno pravico do dostopa iz ¢lena 12 Direktive 95/46/ES,
kadar se vloga za kredit zavrne na podlagi avtomatizirane odlocitve ali
odlocitve, ki temelji na metodah, kot je sistem kreditnega tockovanja, dajalec
kredita takoj in brezplacno obvesti potrosnika ter mu razlozi nacela delovanja
avtomatizirane odlocitve;

(f) potrosnik lahko zahteva, da se odloCitev preu¢i po neavtomatiziranem
postopku.
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Drzave Clanice zagotovijo, da kadar stranki po sklenitvi kreditne pogodbe razmisljata
o povisanju skupnega zneska kredita, odobrenega potroSniku, se pred vsakim
znatnim poviSanjem skupnega zneska kredita posodobijo finan¢ne informacije o
potro$niku, s katerimi razpolaga dajalec kredita, in ponovno oceni njegova kreditna
sposobnost.

Poleg ocene kreditne sposobnosti potroSnika drzave Clanice zagotovijo, da dajalci
kreditov in kreditni posredniki pridobijo potrebne informacije o potrosnikovem
osebnem in finanénem polozaju ter njegovih Zeljah in ciljih ter da preucijo dovolj
veliko Stevilo kreditnih pogodb iz svoje palete produktov, da izberejo produkte, ki
niso ustrezni za potrosnika glede na njegove potrebe, financni polozaj in osebne
okolis¢ine. Pri preuCevanju se opirajo na najnovejSe informacije in smiselne
predpostavke glede potroSnikovega polozaja med trajanjem predlagane kreditne
pogodbe.

Komisija je v skladu s ¢lenom 26 ter pogoji iz ¢lenov 27 in 28 pooblascena, da doloci
in spremeni merila, ki se upostevajo pri oceni kreditne sposobnosti v skladu z
odstavkom 1 tega ¢lena in zagotavljanju, da kreditni produkti niso ustrezni za
potrosnika, kot je dolo¢eno v odstavku 4 tega Clena.

Clen 15
Obveznost razkritja s strani potrosnika

Drzave c¢lanice zagotovijo, da potrosniki dajalcem kreditov in, kjer je primerno,
kreditnim posrednikom zagotovijo popolne in to¢ne informacije o svojem financnem
polozaju in osebnih okoli§¢inah v okviru vloge za kredit. Te informacije morajo biti
po potrebi podprte z dokazili iz neodvisno preverljivih virov.

Kar zadeva informacije, ki jih mora potros$nik zagotoviti, da lahko dajalec kredita
opravi temeljito oceno njegove kreditne sposobnosti in se odlo¢i o odobritvi ali
neodobritvi kredita, drzave clanice zagotovijo, da dajalci kreditov v fazi pred
sklenitvijo pogodbe jasno dolocijo, katere informacije, vklju¢no z — po potrebi —
neodvisno preverljivimi dokazili, mora zagotoviti potroSnik. Drzave c¢lanice
zagotovijo tudi, da dajalci kreditov navedejo to¢ne roke, v katerih morajo potrosniki
zagotoviti te informacije.

Drzave clanice zagotovijo, da kadar se potro$nik odlo¢i, da ne bo predlozil
informacij, potrebnih za oceno njegove kreditne sposobnosti, dajalec kredita ali
kreditni posrednik potroSnika opozori, da ne more opraviti ocene njegove kreditne
sposobnosti in zato ne more odobriti kredita. To opozorilo se lahko posreduje v
standardizirani obliki.

Ta Clen ne posega v uporabo Direktive 95/46/ES Evropskega parlamenta in Sveta z
dne 24. oktobra 1995 o varstvu posameznikov pri obdelavi osebnih podatkov in o
prostem pretoku takih podatkov, zlasti ¢lena 6 navedene direktive.
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Poglavje 6
Dostop do zbirke podatkov

Clen 16
Dostop do zbirke podatkov

Vsaka drzava clanica zagotovi, da imajo vsi dajalci kreditov nediskriminatoren
dostop do zbirk podatkov, ki se v zadevni drzavi €lanici uporabljajo za ocenjevanje
kreditne sposobnosti potroSnikov in spremljanje njihovega izpolnjevanja kreditnih
obveznosti med trajanjem kreditne pogodbe. K tem zbirkam podatkov spadajo zbirke
podatkov, ki jih upravljajo zasebni kreditni uradi in javni kreditni registri.

Komisija je v skladu s ¢lenom 26 ter pogoji iz ¢lenov 27 in 28 pooblas¢ena, da
opredeli enotna merila za registracijo kreditov in pogoje za obdelavo podatkov, ki se
uporabljajo za zbirke podatkov iz odstavka 1 tega ¢lena.

Zlasti se v teh delegiranih aktih doloc€ijo pragi za registracijo, ki se uporabljajo za te
zbirke podatkov, in dogovorjene opredelitve klju¢nih izrazov, ki se uporabljajo v teh
zbirkah podatkov.

Informacije v zbirkah podatkov se posredujejo, razen ¢e posredovanje prepoveduje
druga zakonodaja Unije ali je v nasprotju s cilji na podrocju javnega reda ali javne
varnosti.

Ta Clen ne posega v uporabo Direktive 95/46/ES Evropskega parlamenta in Sveta z
dne 24. oktobra 1995 o varstvu posameznikov pri obdelavi osebnih podatkov in o
prostem pretoku takih podatkov.

Poglavje 7
Svetovanje

Clen 17
Standardi svetovanja

Za namene te direktive pomeni ,,svetovanje” storitev, ki je loCena od odobritve
kredita. TakSna storitev se lahko ponuja kot svetovanje samo, kadar je placilo
posameznika, ki opravlja to storitev, pregledno za potrosnika.

Drzave ¢lanice zagotovijo, da dajalec kredita ali kreditni posrednik potros$nika v
okviru dolocenega posla obvesti, ali je svetovanje zagotovljeno oziroma ali bo
zagotovljeno. To se lahko stori z dodatnimi predpogodbenimi informacijami. V
primeru svetovanja potroSnikom drzave clanice poleg zahtev iz ¢lenov 5 in 6
zagotovijo, da dajalci kreditov in kreditni posredniki:

(a) preucijo dovolj veliko stevilo kreditnih pogodb, ki so na voljo na trgu, da lahko

potroS$niku priporocijo najustreznejSe kreditne pogodbe glede na njegove
potrebe, finan¢ni polozaj in osebne okolis¢ine;

34

SL



SL

(b) pridobijo potrebne informacije o potroSnikovem osebnem in finanénem
polozaju, njegovih zeljah in ciljih, da lahko priporocijo ustrezne kreditne
pogodbe. Ta ocena temelji na najnovejSih informacijah in smiselnih
predpostavkah glede potroSnikovega polozaja med trajanjem predlagane
kreditne pogodbe.

Poglavje 8
Predcasno odplacilo

Clen 18

Predcasno odplacilo

Drzave c¢lanice zagotovijo, da ima potro$nik zakonsko ali pogodbeno pravico, da
svoje obveznosti iz kreditne pogodbe izpolni pred njenim iztekom. V takSnih
primerih je upravicen do zmanjSanja skupnih stroskov kredita, sestavljenega iz
obresti in stroskov v preostalem obdobju trajanja pogodbe.

Drzave clanice lahko dolo¢ijo, da za uveljavljanje pravice iz odstavka 1 veljajo
nekateri pogoji. TaksSni pogoji lahko vkljuCujejo cCasovne omejitve glede
uveljavljanja pravice, razli¢no obravnavo glede na vrsto posojilne obrestne mere ali
omejitve glede okolis¢in, v katerih se lahko pravica uveljavlja. Drzave ¢lanice lahko
tudi dolocijo, da mora biti dajalec kredita upravi¢en do postenega in objektivno
upravicenega nadomestila za morebitne stroske, ki so neposredno povezani s
predéasnim odplac¢ilom kredita. Ce predéasno odplagilo spada v obdobje, za katerega
je bila dogovorjena fiksna obrestna mera, se lahko v vsakem primeru doloci, da je
uveljavljanje te pravice odvisno od tega, ali na strani potroSnika obstaja poseben
interes.

Kadar drzava ¢lanica dolo¢i taksne pogoje, uveljavljanje pravice iz odstavka 1 zaradi
njih ne sme postati preve¢ zapleteno ali zahtevno za potrosnika.

Poglavje 9
Bonitetne in nadzorne zahteve

Clen 19
Dovoljenje za kreditne posrednike in nadzor nad njimi

Pristojni organ iz ¢lena 4 izdajo kreditnim posrednikom ustrezno dovoljenje za
opravljanje dejavnosti iz ¢lena 3(e) v domaci drzavi €lanici. Tak$no dovoljenje se
dodeli na podlagi zahtev, ki so doloene v domaci drzavi ¢lanici kreditnega
posrednika, pri Cemer se uposteva izpolnjevanje poklicnih zahtev iz ¢lena 20.

Domace drzave clanice zagotovijo, da kreditni posredniki z dovoljenjem stalno
izpolnjujejo pogoje, pod katerimi so ga prvotno dobili.

Domace drzave Cclanice zagotovijo, da se kreditnim posrednikom odvzame
dovoljenje, kadar:
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(a) ne izpolnjujejo ve€ pogojev za dodelitev dovoljenja;

(b) pridobijo dovoljenje na podlagi neresni¢nih izjav ali kakor koli drugace
nepravilno.

Drzave c¢lanice zagotovijo, da pristojni organ iz ¢lena 4 v domaci drzavi ¢lanici
spremlja tekoce dejavnosti kreditnih posrednikov, ki so pridobili dovoljenje.

Clen 20
Registracija kreditnih posrednikov

Drzave €lanice zagotovijo, da se uvede register kreditnih posrednikov, ki so pridobili
dovoljenje, in da se posodablja.

Drzave Clanice zagotovijo, da so vsi kreditni posredniki z dovoljenjem, ki so bodisi
fizicne bodisi pravne osebe, registrirani v domaci drzavi ¢lanici pri pristojnem
organu iz ¢lena 4.

Kar zadeva pravne osebe, se v registru iz odstavka 1 navedejo imena oseb na
vodilnih polozajih, ki so odgovorne za posredovanje. Drzave ¢lanice lahko zahtevajo
tudi registracijo vseh fizicnih oseb, ki imajo v podjetju, ki opravlja dejavnost
kreditnega posrednistva, neposreden stik s strankami.

V registru se navedejo drzave cClanice, v katerih namerava posrednik na podlagi
nacela svobode ustanavljanja ali svobode opravljanja storitev opravljati posle in je o
tem obvestil pristojni organ v domaci drzavi ¢lanici.

Drzave cClanice zagotovijo, da se kreditni posredniki, ki jim je bilo odvzeto
dovoljenje, brez nepotrebnega odlasanja izbrisejo iz registra.

Drzave clanice zagotovijo vzpostavitev ene same informacijske tocke, ki bo
omogocila hiter in enostaven javni dostop do informacij iz nacionalnega registra, ki
je elektronsko izdelan in se stalno posodablja. Ta informacijska toc¢ka zagotavlja tudi
identifikacijske podatke o pristojnih organih iz ¢lena 4 v vseh drzavah ¢lanicah.

Clen 21
Poklicne zahteve za kreditne posrednike

Poleg zahtev iz Clena 6 veljajo za vse kreditne posrednike na trajni osnovi naslednje
zahteve:

(a) kreditni posredniki imajo dober ugled. Najmanjsi pogoj za to je, da imajo Cisto
kazensko evidenco ali drug enakovreden nacionalni dokument, kar zadeva
huda kazniva dejanja, povezana s kaznivimi dejanji zoper lastnino ali drugimi
kaznivimi dejanji, povezanimi s finan¢nimi dejavnostmi, in da v preteklosti
niso bili v stecaju, razen Ce so bili sanirani v skladu z nacionalnim pravom,;

(b) kreditni posredniki imajo sklenjeno zavarovanje poklicne odgovornosti, ki
zajema ozemlja, na katerih ponujajo storitve, ali drugo primerljivo jamstvo za
kritie odgovornosti v primeru poklicne malomarnosti, razen ¢e je to
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zavarovanje ali primerljivo jamstvo Ze zagotovil dajalec kredita ali drugo
podjetje, v imenu katerega deluje kreditni posrednik ali za katerega je kreditni
posrednik pooblascen, da deluje, ali ¢e je to podjetje prevzelo polno
odgovornost za njegovo delovanje.

Drzave c¢lanice zagotovijo objavo meril v zvezi s poklicnimi zahtevami, ki so jih
dolocile za kreditne posrednike ali osebje kreditnih posrednikov.

Komisija je pooblas¢ena, da sprejme in po potrebi spremeni regulativne tehni¢ne
standarde za doloCitev najnizjega denarnega zneska zavarovanja poklicne
odgovornosti ali primerljivega jamstva iz odstavka 1(b).

Regulativni tehni¢ni standardi iz pododstavka 1 se sprejmejo v skladu s ¢leni 10 do
14 Uredbe (EU) §t. 1093/2010.

Evropski banc¢ni organ izdela osnutek regulativnih tehni¢nih standardov za dolocitev
najnizjega denarnega zneska zavarovanja poklicne odgovornosti ali primerljivega
jamstva iz odstavka 1(b), ki ga predlozi Komisiji [v Sestih mesecih od sprejetja
predloga]. Evropski ban¢ni organ bo pregledal in po potrebi izdelal osnutek
regulativnih tehni¢nih standardov za spremembo najnizjega denarnega zneska
zavarovanja poklicne odgovornosti ali primerljivega jamstva iz odstavka 1(b), ki ga
prvi¢ predlozi Komisiji [Stiri leta po zacetku veljavnosti Direktive], nato pa vsaki dve
leti.

Clen 22
Svoboda ustanavljanja za kreditne posrednike in

svoboda opravljanja storitev kreditnega posrednistva v drugih drzavah clanicah

Dovoljenje, ki ga domaca drzava ¢lanica izda kreditnim posrednikom, velja na
celotnem ozemlju Unije, ne da se zahteva nadaljnje dovoljenje pristojnih organov v
drzavah Clanicah gostiteljicah.

Kreditni posrednik, ki namerava prvikrat opravljati dejavnost v eni ali ve¢ drzavah
¢lanicah na podlagi nacela svobode opravljanja storitev ali svobode ustanavljanja, o
tem obvesti pristojne organe domace drzave Clanice.

Ti pristojni organi v enem mesecu, potem ko so bili obvesceni, pristojne organe
zadevnih drzav Clanic gostiteljic obvestijo o nameri kreditnega posrednika, hkrati pa
tudi zadevnega kreditnega posrednika o tem obvestilu.

Kreditni posrednik lahko za¢ne opravljati dejavnost en mesec po datumu, ko so ga
pristojni organi domace drzave ¢lanice obvestili o obvestilu iz drugega pododstavka.

Kadar domaca drzava ¢lanica kreditnim posrednikom odvzame dovoljenje, o tem ¢im
prej in najpozneje v enem mesecu na ustrezen nain obvesti drzave clanice
gostiteljice.

Pristojni organi razli¢nih drzav ¢lanic sodelujejo, kadar koli je to potrebno za namen

opravljanja njihovih dolznosti v skladu s to direktivo, pri ¢emer uporabljajo svoja
pooblastila iz te direktive ali iz nacionalnega prava. Pristojni organi nudijo pomo¢
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pristojnim organom drugih drzav c¢lanic. Zlasti si izmenjujejo informacije in
sodelujejo pri morebitnih preiskavah ali nadzorih.

Kadar se proSnja za sodelovanje, zlasti za izmenjavo informacij, zavrne ali ni
odgovora nanjo v razumnem roku, lahko pristojni organi o tem obvestijo Evropski
ban¢ni organ in ga zaprosijo za pomo¢ v skladu s ¢lenom 19 Uredbe (EU) st.
1093/2010. V tak$nih primerih lahko Evropski ban¢ni organ ukrepa v skladu s
pooblastili, ki so mu dodeljena z navedenim ¢lenom.

4. Kadar drzava Clanica gostiteljica na podlagi jasnih in dokazljivih razlogov ugotovi,
da kreditni posrednik, ki na podlagi nacela svobode opravljanja storitev ali prek
podruznice deluje na njenem ozemlju, krS$i obveznosti iz te direktive, o svojih
ugotovitvah obvesti pristojni organ domace drzave ¢lanice, ki ustrezno ukrepa. Kadar
kreditni posrednik kljub ukrepom, ki jih je sprejel pristojni organ domace drzave
¢lanice, Se naprej deluje na nacin, ki je nedvomno $kodljiv za interese potroSnikov
drzave Clanice gostiteljice ali pravilno delovanje trgov, velja naslednje:

(a) pristojni organ drzave Clanice gostiteljice, potem ko obvesti pristojni organ
domace drzave €lanice, sprejme vse potrebne ukrepe za zas¢ito potroSnikov in
pravilnega delovanja trgov, med drugim kreditnim posrednikom krsiteljem tudi
prepre¢i nadaljnje dejavnosti na njunih ozemljih. Komisija se brez
nepotrebnega odlasanja obvesti o takih ukrepih.

(b) poleg tega lahko pristojni organ drzave Clanice gostiteljice o zadevi obvesti
Evropski ban¢ni organ in ga zaprosi za pomoc¢ v skladu s ¢lenom 19 Uredbe
(EU) 8t. 1093/2010. V tak$nem primeru lahko Evropski ban¢ni organ ukrepa v
skladu s pooblastili, ki so mu dodeljena z navedenim ¢lenom.

Clen 23
Dovoljenje za nekreditne institucije, njihova registracija in nadzor nad njimi

Drzave ¢lanice zagotovijo, da za nekreditne institucije iz ¢lena 3(i) veljajo ustrezni predpisi
glede dovoljenj, registracije in nadzora s strani pristojnega organa iz ¢lena 4.

Poglavje 10
Konc¢ne dolocbe

Clen 24
Kazni

1. Brez poseganja v postopke za odvzem dovoljenja ali v pravico drzav clanic, da
nalozijo kazenske sankcije, drzave Clanice v skladu s svojim nacionalnim pravnim
redom zagotovijo, da se lahko proti odgovornim osebam sprejmejo ustrezni
administrativni ukrepi ali se jim nalozijo administrativne sankcije, ¢e se dolocbe,
sprejete pri izvajanju te direktive, ne izpolnjujejo. Drzave ¢lanice zagotovijo, da so ti
ukrepi ucinkoviti, sorazmerni in odvracilni.

Drzave clanice dolocijo kazni za dolocene primere, ko potros$niki zavestno podajo
nepopolne ali neto¢ne informacije, da dobijo pozitivno oceno kreditne sposobnosti,
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medtem ko bi bila na podlagi popolnih in to¢nih informacij ocena njihove kreditne
sposobnosti negativna, in nato niso sposobni izpolniti pogojev iz pogodbe, ter
sprejmejo vse potrebne ukrepe za zagotovitev izvajanja kazni.

Drzave €lanice zagotovijo, da pristojni organ javnosti razkrije kateri koli ukrep ali
sankcijo, ki bo sprejet zaradi krSenja dolocb, sprejetih pri izvajanju te direktive, razen
¢e bi tako razkritje resno ogrozilo finanéne trge ali povzro€ilo nesorazmerno Skodo
vpletenim stranem.

Clen 25
Mehanizmi za reSevanje sporov

Drzave clanice s pomocjo obstojecih organov, kjer je ustrezno, zagotovijo, da so
vzpostavljeni ustrezni in u¢inkoviti pritoZzbeni postopki in druga pravna sredstva za
izvensodno reSevanje sporov v zvezi s pravicami in obveznostmi iz te direktive med
dajalci kreditov in potro$niki ter med kreditnimi posredniki in potroSniki. Drzave
¢lanice zagotovijo tudi, da se vsi dajalci kreditov in kreditni posredniki ¢lani enega
ali ve¢ teh organov, ki izvajajo pritozbene postopke in uporabljajo druga pravna
sredstva.

Drzave ¢lanice zagotovijo, da ti organi dejavno sodelujejo pri reSevanju ¢ezmejnih
sporov.

Clen 26
Izvajanje pooblastila

Pooblastila za sprejemanje delegiranih aktov iz clenov 6(4), 8(4), 9(3), 10(3), 14(5)
in 16(2) se prenesejo na Komisijo za neomejen ¢as po zacletku veljavnosti te
direktive.

Ko Komisija sprejme delegirani akt, o tem istoCasno uradno obvesti Evropski
parlament in Svet.

Pooblastilo za sprejemanje delegiranih aktov je preneseno na Komisijo pod pogoji,
doloc¢enimi v ¢lenih 27 in 28.

Clen 27
Preklic pooblastila

Evropski parlament ali Svet lahko kadar koli prekli¢e prenos pooblastil iz Clenov
6(4), 8(4), 9(3), 10(3), 14(5) in 16(2).

Institucija, ki je zacCela notranji postopek o morebitnem preklicu prenosa pooblastil, o
tem obvesti drugega zakonodajalca in Komisijo najpozneje mesec pred sprejetjem
kon¢ne odlocitve, pri ¢emer navede prenesena pooblastila, ki bi lahko bila
preklicana, ter razloge za preklic.

S sklepom o preklicu pooblastil se konc¢a prenos pooblastil, dolo¢enih v navedem
sklepu. Sklep zacne veljati nemudoma ali na poznejsi datum, ki je v njem dolocen.
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Sklep ne vpliva na veljavnost delegiranih aktov, ki ze veljajo. Objavi se v Uradnem
listu Evropske unije.

Clen 28
Ugovori zoper delegirane akte

Evropski parlament in Svet lahko ugovarjata zoper delegirani akt v dveh mesecih od
datuma uradnega obvestila. Na pobudo Evropskega parlamenta ali Sveta se navedeni
rok podaljSa za en mesec.

Ce do izteka roka iz odstavka 1 niti Evropski parlament niti Svet ni ugovarjal zoper
delegirani akt, se akt objavi v Uradnem listu Evropske unije in za¢ne veljati na dan,
ki je v njem dolo€en. Delegirani akt se lahko objavi v Uradnem listu Evropske unije
in zacne veljati pred koncem navedenega obdobja, ¢e sta Evropski parlament in Svet
Komisijo obvestila, da ne nameravata ugovarjati zoper njega.

Ce Evropski parlament ali Svet ugovarja zoper sprejeti delegirani akt v roku iz
odstavka 1, akt ne za¢ne veljati. Institucija, ki ugovarja zoper delegirani akt, navede
razloge za to.

Clen 29
Obveznost izvajanja te direktive

Drzave cClanice zagotovijo, da se potroSniki ne odpovejo pravicam, ki so jim
podeljene z dolo¢bami nacionalne zakonodaje, ki uveljavljajo to direktivo ali so z njo
usklajene.

Drzave ¢lanice nadalje zagotovijo, da se dolocbam, ki jih sprejmejo pri izvajanju te
direktive, ni mogoce izogniti z nacinom oblikovanja pogodb, zlasti z vnasanjem
kreditnih pogodb, ki spadajo v podroc¢je uporabe te direktive, v kreditne pogodbe,
katerih znacilnosti ali namen bi lahko omogocili, da se izognejo njeni uporabi.

Drzave ¢lanice sprejmejo potrebne ukrepe za zagotovitev, da potrosniki ne izgubijo
zaScCite, ki jim jo zagotavlja ta direktiva, na podlagi izbire zakonodaje tretje drzave
kot zakonodaje, ki velja za kreditno pogodbo.

Clen 30
Prenos

Drzave cClanice sprejmejo in objavijo zakone in druge predpise, potrebne za
uskladitev s to direktivo, najpozneje do [2 leti po zaCetku veljavnosti]. Komisiji takoj
sporoCijo besedilo navedenih predpisov in korelacijsko tabelo med navedenimi
predpisi in to direktivo.

Navedene predpise zacnejo uporabljati [2 leti po zaCetku veljavnosti].

Drzave ¢lanice se v sprejetih predpisih sklicujejo na to direktivo ali pa sklic nanjo
navedejo ob njihovi uradni objavi. Drzave ¢lanice dolo¢ijo nacin sklicevanja.
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Drzave clanice Komisiji sporocijo besedila temeljnih predpisov nacionalne
zakonodaje, sprejetih na podrocju, ki ga ureja ta direktiva.

Clen 31
Klavzula o pregledu

Komisija opravi pregled pet let po zacetku veljavnosti te direktive. V pregledu se preucita
ucinkovitost in primernost predpisov o potro$nikih in notranjem trgu.

Pregled vkljucuje naslednje:

(a)
(b)
(©)
(d)

(e)

()

(2

oceno zadovoljstva potroSnikov z ESIS;
druga predpogodbena razkritja;
analizo ¢ezmejnih poslov kreditnih posrednikov in dajalcev kreditov;

analizo razvoja trga za nekreditne institucije, ki ponujajo kreditne pogodbe za
stanovanjske nepremicnine;

oceno, ali so potrebni nadaljnji ukrepi, vkljuéno s potnim listom za nekreditne
institucije, ki ponujajo kreditne pogodbe za stanovanjske nepremicnine;

preucitev, ali je treba uvesti pravice in obveznosti za fazo po sklenitvi kreditne
pogodbe;

oceno, ali je treba podrocje uporabe razsiriti na mala podjetja.

Clen 32

Ta direktiva zacne veljati dvajseti dan po objavi v Uradnem listu Evropske unije.

Clen 33

Ta direktiva je naslovljena na drzave ¢lanice v skladu s Pogodbama.

V Bruslju,
Za Evropski parlament Za Svet
Predsednik Predsednik
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Priloga 1
Izracun efektivne obrestne mere

I. Osnovna enacba, ki izraza enakovrednost ¢rpanj na eni strani ter odplacil in stroskov na
drugi strani.

Osnovna enacba, ki doloca efektivno obrestno mero (EOM), izraza na letni osnovi enakost
skupne sedanje vrednosti ¢rpanj na eni strani ter skupne sedanje vrednosti odplacil in placil
stroskov na drugi strani:

S+ X)" =3 D1+ x)”
k=1 =1

pri Cemer je:

X efektivna obrestna mera

m zaporedna Stevilka zadnjega ¢rpanja

k zaporedna Stevilka ¢rpanja, pri cemer je 1 <k <m
Ck znesek k-tega ¢rpanja

tk dolzina intervala, izrazena v letih in delih leta, med datumom prvega ¢rpanja in
datumom vsakega naslednjega ¢rpanja, pri cemer je t1 =0

m' zaporedna Stevilka zadnjega odplacila ali placila stroskov
1 zaporedna Stevilka odplacila ali placila stroskov
DI znesek odplacila ali placila stroskov

sl dolzina intervala, izrazena v letih in delih leta, med datumom prvega Crpanja in
datumom vsakega odplacila ali placila stroSkov.

Opombe:

(a)

(b)
(©)

(d)

(e)

Zneski, ki jih placata stranki ob razli¢nih Casih, so lahko razli¢ni in se lahko placajo v
razli¢nih ¢asovnih intervalih.

Zacetni datum je datum prvega ¢rpanja.

Casovni intervali med datumi, ki se uporabljajo pri izradunu, se izrazijo v letih ali
delih leta. Leto ima 365 dni (ali 366 v prestopnih letih), 52 tednov ali 12 enakih
mesecev. Enak mesec ima 30,41666 dneva (tj. 365/12) ne glede na to, ali je leto
prestopno ali ne.

Rezultat izracuna se zapiSe z natan¢nostjo vsaj ene decimalke. Ce je na naslednjem
decimalnem mestu Stevilo 5 ali vecje, se Stevilo na tem decimalnem mestu poveca za
eno.

Enacba se lahko preoblikuje z uporabo ene same vsote in koncepta pretokov (Ak), ki

bodo pozitivni ali negativni, z drugimi besedami placani ali prejeti v obdobjih 1 do k,
izrazenih v letih:
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S = Zn:Ak(HX)_tk ,
k=1

pri Gemer je S je trenutna bilanca pretokov. Ce je cilj ohraniti enakovrednost
pretokov, bo vrednost enaka nic.

II. Dodatne predpostavke za izra¢un efektivne obrestne mere

(2)

(b)

(©)

(d)

(e)

(H

(g

(h)

()

Ce daje kreditna pogodba potro$niku moznost prostega &rpanja, se Steje, da je celotni
znesek kredita ¢rpan takoj in v celoti.

Ce kreditna pogodba predvideva razli¢ne nacine Crpanja z razlicnimi stroski ali
posojilnimi obrestnimi merami, se Steje, da je celotni znesek kredita ¢rpan po

eyee

uporabljen mehanizem ¢rpanja za to vrsto kreditne pogodbe.

Ce daje kreditna pogodba potrogniku moZnost prostega ¢rpanja na splosno, vendar pa
med razli¢nimi nacini ¢rpanja predvideva omejitev zneska in ¢asovnega obdobja, se
Steje, da je znesek kredita ¢rpan na prvi datum, dolo¢en v pogodbi, in v skladu s temi
omejitvami ¢rpanja.

Ce ¢asovni naért odpladevanja ni dolocen, se Steje:
(1) daje kredit odobren za obdobje 20 let in
(i) da bo kredit odplacan v 240 enakih mese¢nih obrokih.

Ce je ¢asovni naért odpladevanja doloen, vendar je znesek odplagil spremenljiv, se
Steje, da znesek vsakega odplacila ustreza najnizjemu znesku, ki ga dolo¢a pogodba.

Ce kreditna pogodba doloda ve¢ rokov odpladila, se kredit da na voljo, odplacila pa
se izvedejo na prvi datum, ki je dolo¢en v pogodbi, ¢e ni drugace doloceno.

Ce najvisja dovoljena meja kredita 8¢ ni bila dogovorjena, se predvideva, da znasa
180 000 EUR.

V primeru premostitvenega kredita se Steje, da je celotni znesek kredita ¢rpan v
celoti in za celotno trajanje kreditne pogodbe. Ce trajanje kreditne pogodbe ni znano,
se pri izracunu efektivne obrestne mere predpostavlja, da je Cas trajanja kredita tri
mesece.

Ce se za omejeno obdobje ali znesek ponudijo razliéne obrestne mere in stroski, se
kot obrestna mera in stroski za celotno trajanje kreditne pogodbe vzamejo najvisja

ey

Za kreditne pogodbe z dogovorjeno fiksno posojilno obrestno mero v zacetnem
obdobju, ob izteku katerega se doloci nova posojilna obrestna mera, ki se nato redno
prilagaja v skladu z dogovorjenim kazalnikom, temelji izracun efektivne obrestne
mere na predpostavki, da je na koncu obdobja fiksne posojilne obrestne mere
posojilna obrestna mera enaka kot ob izracunu efektivne obrestne mere na podlagi
vrednosti dogovorjenega kazalnika ob tem istem casu.
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Priloga 11
Evropski standardni informacijski list (ESIS)

DEL A

Besedilo tega vzorca se uporabi kot tako za ESIS. Besedilo med oglatima oklepajema se
zamenja z ustreznimi informacijami. Navodila, kako izpolniti ESIS, so v delu B.

Polja, ki so oznacena s ,,po potrebi, dajalec kredita izpolni, ¢e so informacije pomembne za
kreditno pogodbo. Ce informacije niso pomembne, dajalec kredita ¢rta zadevno informacijo
ali celotno rubriko. V zadnjem primeru se ustrezno prilagodi Stevil¢enje rubrik ESIS.

Naslednje informacije se navedejo v enem samem dokumentu. Uporabi se jasno berljiva
pisava. Informacije se vidno poudarijo s krepkim tiskom, senfenjem ali vecjo velikostjo
pisave.

Vzorec ESIS

(Uvodno besedilo)

Ta dokument je bil sestavljen [datum], da bi odgovorili na vasa vprasanja. S tem dokumentom se ne
obvezujemo, da bomo odobrili posajilo.

Ta dokument je bil sestavljen na podlagi podatkov, ki ste nam jih posredovali, in na podlagi trenutnih
pogojev na finanénem trgu. Spodaj navedene informacije veljajo do [datum]. Po tem datumu se lahko
spremenijo skladno s spremembami na trgu.

1. Posojilodajalec

[Ime]

[Geografski naslov]

[Telefonska Stevilka]

[E-poStni naslov]

[Spletni naslov]

Nadzorni organ: [ime in spletni naslov nadzornega organa]

Kontaktna oseba: [polni kontaktni podatki kontaktne osebe]

2. Glavni podatki o posojilu

Znesek in valuta odobrenega posojila: [vrednost][valuta]
(po potrebi) To posojilo ni v [domaca valuta].

Trajanje posojila: [trajanje]

[Vrsta posojila]

[Vrsta uporabljene obrestne mere]

Skupni znesek povradila:

(po potrebi) [Jamstvo]

3. Obrestna mera
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EOM izraza skupne stroSke posojila v obliki letnih obresti. EOM je navedena za lazjo primerjavo z
drugimi ponudbami. EOM, ki velja za vaSe posojilo, znaSa [EOM]. Sestavljena je iz:

obrestne mere [vrednost, izraZena v odstotku]

[druge sestavine EOM].

4. Pogostnost in Stevilo obrokov

Pogostost obrokov: [pogostost]

Stevilo obrokov: [$tevilo]

5. ViSina vsakega obroka

[znesek][valuta]

(po potrebi) Za pretvorbo vasega odplacila v [valuta kredita] v [domaca valuta] se bo uporabil menjalni
te€aj, ki ga [datum] objavi [ime institucije, ki objavlja menjalni te€aj].

6. Ponazorilni amortizacijski nacrt

Ta razpredelnica prikazuje znesek, ki se placa [pogostost].

Obroki (stolpec [zadevna §t.]) so vsota obresti, ki se placajo (stolpec [zadevna §t.]), glavnice, ki se
placa (stolpec [zadevna §t.]), in po potrebi drugih stroSkov (stolpec [zadevna §t.]). (po potrebi) Stroski
v stolpcu ,Drugi stroski“ se nanasajo na [seznam strosSkov]. Preostanek glavnice (stolpec [zadevna
8t.]) je znesek posojila, ki ga je Se treba odplacati po vsakem obroku.

[Znesek in valuta odobrenega posojila):
[Trajanje posaijila]

[Obrestna mera]

[Razpredelnical

(po potrebi) [Opozorilo glede spreminjanja viSine obrokov]

7. Dodatne obveznosti in stroski

Posojilojemalec mora izpolniti naslednje obveznosti, da zanj veljajo pogoji posojila, opisani v tem
dokumentu.

[Obveznosti]

(po potrebi) Opozarjamo vas, da se v tem dokumentu navedeni pogoji posoijila (vkljuéno z obrestno
mero) lahko spremenijo, e ne izpolnite teh obveznosti.

Posojilo poleg stroskov, ki so ze vkljueni v [pogostost] obroke, vkljuCuje Se naslednje stroske:
Enkratni stroski
Redni stroski

PrepriCajte se, da ste seznanjeni z vsemi ostalimi taksami in stroski (npr. notarski stroski), ki so
povezani s tem posojilom.

8. PredCasno odplacilo

(po potrebi) Posojila ne morete pred&asno odpladati.

(po potrebi) Posojilo lahko v celoti ali delno pred€asno odplacate.
(po potrebi) [Pogoiji]

[Postopek]

(po potrebi) Izstopna taksa:

(po potrebi) Ce se boste odlogili za predéasno odplagilo posoijila, nas kontaktirajte, da vam
posredujemo toCen znesek izstopne takse.

(po potrebi) 9. Pravica do odstopa od pogodbe
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Posojilojemalec lahko v roku [odstopni rok] po podpisu kreditne pogodbe uveljavlja svojo pravico do
odstopa od pogodbe.

10. Interne moznosti za pritozbo

[Ime zadevnega oddelka]
[Geografski naslov]
[Telefonska Stevilka]
[E-postni naslov]

Kontaktna oseba: [kontaktni podatki]

11. Eksterne moznosti za pritozbo

V primeru spora s posojilodajalcem, ki ostane nerazreSen, se posojilojemalec lahko pritoZi pri:
[Ime organa za pritoZbe]

[Geografski naslov]

[Telefonska stevilka]

[E-poStni naslov]

12. Neizpolnjevanje obveznosti, povezanih s posojilom: posledice za posojilojemalca

[Vrste neizpolnjevanja]
[Finan&ne in/ali pravne posledice]

Ce imate tezave pri odplagevanju [pogostost] obrokov, nas &im prej kontaktirajte, da poi§éemo mozne
reSitve.

(po potrebi) 13. Dodatne informacije v primeru trZzenja na daljavo

(po potrebi) Pravo, ki ga dajalec kredita vzame kot podlago za vzpostavitev odnosov z vami pred
sklenitvijo kreditne pogodbe, je [veljavno pravo].

Informacije in pogodbena dolocila se bodo zagotovila v [navedba jezika)]. Z vasim soglasjem vas bomo
med trajanjem kreditne pogodbe obves¢&ali v [navedba jezikov].

14. Tveganja in opozorila

¢ Opozarjamo vas na tveganja, ki so povezana z najemom hipotekarnega kredita.

¢ (po potrebi) Obrestna mera posojila ni fiksna za celotno trajanje posojila.

® (po potrehi) To posaijilo ni v [domaca valuta]. UpoStevajte, da se bo viSina vsakega obroka v
[domaca valuta] spreminjala v skladu z menjalnim te¢ajem [valuta posojila/domaca valutal.

® (po potrebi) Pri tem posojilu se placujejo samo obresti. To pomeni, da morate med trajanjem posojila
zbrati dovolj sredstev, da boste lahko ob njegovem dospetju odplacali glavnico.

¢ Plagati boste morali tudi druge takse in strodke (po potrebi), npr. notarske stroske.

e Vasi prihodki se lahko spremenijo. PrepriCajte se, da boste zmozni odpladevati [pogostost]
obveznosti tudi v primeru nizjih prihodkov.

® (po potrebi) V primeru neplacevanja obrokov je mozna zaplemba vase nepremicnine.
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DEL B

Navodila za izpolnitev ESIS

ESIS se izpolni v skladu z naslednjimi navodili:

(1)

(1)

2)

€)

(4)

(1)

2)

€)
(4)

()

Rubrika ,, Uvodno besedilo “*
Datum veljavnosti se ustrezno vidno poudari.
Rubrika ,, 1. Posojilodajalec “

Ime, telefonska Stevilka, geografski naslov in spletni naslov dajalca kredita se
nanasajo na sedez dajalca kredita. Navede se organ, pristojen za nadzor nad posojili.

Podatki o kontaktni osebi niso obvezni.

V primeru ponujanja pogodbe na daljavo dajalec kredita v skladu s clenom 3
Direktive 2002/65/ES po potrebi navede ime in geografski naslov svojega zastopnika
v drzavi clanici, v kateri ima posojilojemalec stalno prebivalis¢e. Telefonska
Stevilka, e-poStni in spletni naslov zastopnika dajalca kredita niso obvezni.

V primeru ponujanja pogodbe na daljavo dajalec kredita v skladu s ¢lenom 3
Direktive 2002/65/ES navede ime trgovinskega registra, v katerega je vpisan, in
Stevilko njegovega vpisa v register ali enakovredno oznako v navedenem registru.

Rubrika ,,2. Glavni podatki o posojilu “

Trajanje kredita se navede v letih ali mesecih odvisno od tega, katera enota je
ustreznejSa. Ce se lahko trajanje kredita v ¢asu veljavnosti pogodbe spremeni, dajalec
kredita pojasni, kdaj in pod katerimi pogoji se lahko to zgodi.

Pri opisu vrste kredita se jasno opiSe nain odplaevanja glavnice in obresti med
trajanjem kredita (npr. konstantna, naras¢ajoca ali vedno manjsa odplacila).

V tej rubriki se tudi navede, ali je obrestna mera fiksna ali spremenljiva in po potrebi
obdobja, v katerih bo ostala fiksna, pogostost poznejSih sprememb in morebitne
omejitve glede spreminjanja obrestne mere navzgor in navzdol. Formula, ki se
uporablja za prilagoditev obrestne mere, se pojasni. Dajalec kredita tudi navede, kje
je mogoce najti dodatne informacije o indeksih ali obrestnih merah, uporabljenih v
formuli. Ce kredit ni v domagi valuti, dajalec kredita navede informacije o formuli, s
katero se izraCunajo razlike v menjalnih tecajih, in o pogostosti njihovih prilagoditev.

»Skupni znesek vracila“ je vsota zneska kredita in skupnih stroskov kredita.

med zneskom posojila in vrednostjo nepremicnine. Pri tem razmerju se navede tudi
primer najvi§jega zneska, prikazanega v absolutni vrednosti, ki si ga je mogoce
izposoditi glede na dolo¢eno vrednost nepremicnine.

Ce bo kredit zavarovan s hipoteko na nepremicnino ali drugim obi¢ajno
uporabljenim jamstvom, dajalec kredita posojilojemalca opozori na to.
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(1)

(1)

(1)
()

€)

(4)

(1)

()

€)

(4)

Rubrika ,,3. Obrestna mera“

Poleg obrestne mere se navedejo vsi drugi stroski, vklju¢eni v EOM (ime in ustrezen
odstotek). Ce za vse stroSke ni mozno ali ni smiselno navesti odstotka, dajalec
kredita navede skupen odstotek.

Rubrika ,,4. Pogostnost in Stevilo obrokov *

Ce so predvidena redna plagila, se navede pogostost pla¢il (npr. mese¢no). Ce se
placila ne bodo izvajala v rednih Casovnih intervalih, se to posojilojemalcu jasno
pojasni. Stevilo placil se navede za celotno obdobje trajanja kredita.

Rubrika ,,5. Visina vsakega obroka “
Valuta posojila se jasno navede.

Ce se lahko vi§ina obrokov med trajanjem kredita spremeni, dajalec kredita navede
obdobje, v katerem bo veljala zaCetna viSina obroka, ter kdaj in kako pogosto se bo
pozneje spreminjala.

Ce kredit ni v domaci valuti posojilojemalca, dajalec kredita s $tevilénimi primeri
jasno prikaze, kako lahko spremembe zadevnega menjalnega teCaja vplivajo na
vi§ino obrokov. Prikazane spremembe menjalnega tecaja morajo biti realne in
simetri¢ne ter morajo vkljucevati vsaj enako Stevilo neugodnih in ugodnih primerov.

Ce se valuta, uporabljena za placilo obrokov, razlikuje od valute kredita, je treba
jasno navesti menjalni tecaj, ki se bo uporabil. Pri tem je treba navesti ime institucije,
ki objavlja menjalni tecaj, in datum, na katerega se izraCuna menjalni tecaj, ki se bo
uporabil.

Rubrika ,, 6. Ponazorilni amortizacijski nacrt

Ce se lahko obrestna mera med trajanjem kredita spreminja, dajalec kredita navede
obrestno mero in nato obdobje, v katerem bo veljala zacetna obrestna mera.

Razpredelnica v tej rubriki vsebuje naslednje stolpce: ,,Cas odplacila®, ,,viSina
obroka“, ,,placane obresti na obrok*, (po potrebi) ,,drugi stroski, vkljuceni v obrok*,
,»odplacana glavnica na obrok* in ,,preostanek glavnice po vsakem obroku‘.

Za prvo leto odplaevanja se za vsak obrok navedejo ustrezni podatki in za vsak
stolpec vmesna vsota ob koncu tega prvega leta. Za naslednja leta se lahko podatki
navedejo na letni podlagi. Na koncu razpredelnice se doda vrstica s skupnim
zneskom za vsak stolpec. Skupni znesek, ki ga placa posojilojemalec (tj. skupna
vsota stolpca ,,viSina obroka®), se jasno in vidno poudari ter navede kot tak.

Ce za obrestno mero velja, da se prilagaja, in vi§ina obroka po posamezni
prilagoditvi ni znana, lahko dajalec kredita v amortizacijskem nacrtu za celotno
trajanje kredita navede isto viSino obroka. V tem primeru dajalec kredita
posojilojemalca na to opozori tako, da vizualno razli¢no prikaze znane in hipoteti¢ne
zneske (npr. z uporabo razli¢nih pisav, obrobami ali senenjem). Poleg tega v jasno
razumljivem besedilu pojasni, v katerih obdobjih se lahko zneski, navedeni v
razpredelnici, spremenijo in zakaj. Dajalec kredita navede tudi: (1) po potrebi
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(1)

2)

(1)

)

(1)

(2)

€)

(1)

(1)

veljavne spodnje in zgornje meje, (2) primer, kako bi se viSina obroka spremenila, ¢e
se obrestna mera poviSa ali zniza za 1 % oziroma za vi§ji odstotek, ¢e je to bolj
realno glede na obic¢ajna gibanja obrestne mere, in (3) v primeru zgornje meje visino
obroka v najslabSem primeru.

Rubrika ,, 7. Dodatne obveznosti in stroski‘

Dajalec kredita v tej rubriki navede obveznosti, povezane s kreditom, na primer, da
je treba zavarovati nepremicnino, skleniti zivljenjsko zavarovanje ali kupiti kateri
drug produkt ali storitev. Pri vsaki obveznosti navede, do koga velja dolocena
obveznost in do kdaj jo je treba izpolniti.

Dajalec kredita posamezne stroske navede po kategorijah, pri ¢emer navede njihovo
visini ter komu in kdaj jih je treba placati. Ce viSina stroSkov ni znana, navede mozen
razpon ali pa pojasni, kako se bodo izracunali.

Rubrika ,,8. Predcasno odplacilo “

Ce se lahko kredit predasno odplada, dajalec kredita navede morebitne pogoje, pod
katerimi lahko posojilojemalec to stori.

Ce bo treba pri predéasnem odpladilu placati izstopno takso, dajalec kredita
posojilojemalca opozori na to in navede visino izstopne takse. Ce je visina izstopne
takse odvisna od razli¢nih dejavnikov, kot je viSina Ze odplacanega zneska ali
prevladujoca obrestna mera v Casu pred¢asnega odplacila, dajalec kredita navede,
kako se bo izraCunala izstopna taksa. Poleg tega dajalec kredita z vsaj dvema
nazornima primeroma posojilojemalcu prikaze visSino izstopne takse v razli¢nih
moznih scenarijih.

Rubrika ,,9. Pravica do odstopa od pogodbe “

Ce obstaja pravica do odstopa, dajalec kredita navede pogoje za uveljavljanje te
pravice, postopek, ki ga bo moral posojilojemalec upostevati pri uveljavljanju te
pravice, med drugim naslov, na katerega je treba poslati obvestilo o odstopu, in
ustrezne stroske (po potrebi).

V primeru ponujanja pogodbe na daljavo je treba v skladu s ¢lenom 3 Direktive
2002/65/ES potrosnika obvestiti, ali ima pravico do odstopa ali ne.

Ce se pogodba ne ponuja v poslovnih prostorih, je treba v skladu s &lenom 5
Direktive 85/577/EGS potrosnika obvestiti o pravici do odstopa.

Rubrika ,, 10. Interne moznosti za pritozbo “
Podatki o kontaktni osebi niso obvezni.

Rubrika ,, 11. Eksterne moznosti za pritozbo *

V primeru ponujanja pogodbe na daljavo dajalec kredita v skladu s ¢lenom 3
Direktive 2002/65/ES navede, ali obstaja mehanizem za izvensodno reSevanje
sporov, in Ce je, opis pogojev za dostop do tega mehanizma.
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(1)

()

(1)

(1)
(2)

Rubrika ,, 12. Neizpolnjevanje obveznosti, povezanih s kreditom:
posledice za posojilojemalca

Ce ima lahko neizpolnjevanje obveznosti, povezanih s kreditom, s strani
posojilojemalca finan¢ne ali pravne posledice zanj, dajalec kredita v tej rubriki opiSe
razlicne mozne primere (npr. zamude pri placilih/neizpolnjevanje placilnih
obveznosti, neizpolnjevanje obveznosti iz rubrike 7 ,,Dodatne obveznosti in stroski®).

Dajalec kredita pri vsakem primeru na jasen in razumljiv na¢in navede, kaksSne so
lahko kazni ali posledice zaradi neizpolnjevanja obveznosti. Opozorila na resne
posledice je treba vidno poudariti.

Rubrika ,, 13. Dodatne informacije v primeru trzenja na daljavo *

Ta rubrika bo po potrebi vkljucevala klavzulo o merodajnem pravu, ki se uporablja
za kreditno pogodbo, in/ali pristojnem sodiscu.

Rubrika ,, 14. Tveganja in opozorila “
Vsa navedena opozorila se vidno poudarijo.

Dajalec kredita po potrebi v tej rubriki na kratko ponovi splosna pravila o
prilagajanju obrestne mere in s Stevilcnim primerom prikaze, kako bi se viSina
obrokov povisala, ¢e bi se obrestna mera kredita povisala za X % (kot je pojasnjeno
v rubriki ,,Ponazorilni amortizacijski nac¢rt*), in/ali kako bi se poviSala v najslabsem
scenariju (Ce je spremenljivosti obrestne mere omejena navzgor).
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