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SAMMANEATTNING

1.

EU:s hypoteksmarknad utgoér en viktig del av EU:s ekonomi. I slutet av 2002
uppgick vdrdet av de utestdende hypotekslanen till 4 Biljoner euro, vilket
motsvarar omkring 40 % av BNP inom EU-15. Dessa marknader kan
integreras dnnu mer, dven om asikterna gar isdr om savadl den exakta
omfattningen som kostnaderna och fordelarna med EN sddan integration. Det
finns dannu ingen sektorsspecifik EU-lagstiftning for dessa marknader. De
enda insatserna pa denna niva har  hittills varit kommissionens
rekommendation for att inrdtta en frivillig uppférandekod for information om
hypotekslan innan kdpekontraktet undertecknas ("uppforandekoden”).

I mars 2003 inrdttade kommissionen arbetsgruppen for hypotekslan med ett
tredelat mandat

e att identifiera vilka hinder som finns for att den inre marknaden for
hypotekslan skall kunna fungera problemfritt,

* att bedoma hur sddana hinder paverkar den inre marknadens saitt att
fungera, och

e att utarbeta rekommendationer till kommissionen for hur den skall ta
itu med dessa hinder.

I denna rapport presenterar arbetsgruppen sina resultat och
rekommendationer. Kommissionen har sammanstallt och redigerat gruppens
arbete for att kunna sammanstdlla rapporten. Denna aterspeglar
arbetsgruppens synsdtt och inte kommissionens. Kommissionens
uppfattningar, i synnerhet dess reaktioner pa arbetsgruppens
rekommendationer, kommer att laggas fram i ett meddelande som kommer
att antas under 2005.

Arbetsgruppens ledamoter dar sakkunniga fran de intressegrupper som ar
relevanta for hypoteksmarknaden, exempelvis banksektorn,
konsumentorganisationer, forsakringsbolag, auktoriserade besiktningsman
(Chartered Surveyors) och notarier. Ledamoterna har valts ut for att
aterspegla den geografiska spridningen inom EU nar gruppen bildades, dvs.
inom EU 15 som ocksd utgjort rapportens fokus. Arbetsgruppen har arbetat
utifrdn den omfattande Oversynen i handlingsplanen for finansiella tjanster,
som ar utformad for att identifiera kommissionens framtida prioriteringar pa
omradet finansiella tjanster.

Arbetsgruppen har inriktat sig pa fem huvudomraden som ledamoterna ser
som nycklarna till en beddmning av integrationsgraden pa EU:s
hypoteksmarknader: konsumentfortroende, lagstiftningsfragor, frdgor som ror



sakerheter, distributionsfragor och finansiering. De olika uppfattningar som
gruppens ledamoter givit uttryck at har overvagts av kommissionen infor
utarbetandet av en rapport som skall vara omfattande saval pa bredden som
pa djupet. Uppfattningarna aterspeglar inte nodvandigtvis de asikter som
foretrads av de organisationer som ledamdéterna tillhor.

I diskussionerna om konsumentfortroende lag tyngdpunkten pa fragan om
(ytterligare) bindande konsumentskyddslagstiftning samt kostnaderna och
fordelarna med sadan lagstiftning. Rekommendationerna i detta sammanhang
ar inriktade pa ytterligare forskning och vagledning pa omradet hypotekslan
inom EU, uppmuntran av berorda parter att tillhandahallande sadan
information som omfattas av uppforandekoden och harmonisering av
nyckelomraden sasom uttagandet av den arliga effektiva rantan och
torhandsavgifter. Uppfattningarna gick isiar om utformningen av sadan
harmonisering och dartill horande fragor som leder till specifika
rekommendationer for branschen och konsumentforetradare samt den
gemensamma arbetsgruppens rekommendationer. I diskussionen om
lagstiftningsfragorna behandlades framst den foreslagna Oversynen av
Romkonventionen for att gora det mgjligt for konsumenterna att vilja
lagstiftning i sina hypotekslanekontrakt, ett forslag som blev foremal for
dispyter mellan foretradarna for konsumentorganisationerna i arbetsgruppen,
p.-g.a. att fragan ansags kunna direkt paverka saval konsumentfortroende som
konsumentskydd. Andra rekommendationer pa omradet galler sa vitt skilda
fragor som databaser Over hypoteksldn, utvarderingsstandarder och
forfaranden vid tvangsforsidljning. Kapitlet om sakerheter innehaller en
detaljerad genomgang av de svarigheter som utlandska laneinstitut moter nar
de vill fa tillgdng till nationella lagfartsregistreringssystem och tillampliga
rekommendationer. Under samma rubrik aterfinns ocksd rekommendationer
som ar avsedda att underldatta Overforingar av hypotekslan samt ocksa ett
torslag om att kommissionen bor undersoka tanken om ett EU-hypotekslan. I
distributionskapitlet undersoks fyra distributionskanaler, inklusive den
relativt oprovade Internetkanalen som enligt arbetsgruppens bedémning ar en
kanal med begransad expansionspotential, bl.a. eftersom den kraver
sakerhetssystem for att sdkerstdlla konsumentskydd och -fortroende av
tillracklig grad. Det avslutande finansieringskapitlet innehaller en djupanalys
av potentialen for en mer likvid andrahandsmarknad och ett effektivare
utnyttjande av befintliga finansieringsmekanismer. Dessa bada inslag anses
vara vitala for att tillhandahalla de marknadsvillkor som anses framja
ytterligare integration av EU:s hypoteksmarknader.

Resultatet av  arbetsgruppens Overvaganden ar 48 omfattande
rekommendationer. Kommissionen uppmanas betrakta dessa
rekommendationer som ett komplett paket, eftersom atgarder som bara utgar



fran enskilda rekommendationer anses vara otillrackliga for att ytterligare
integrera denna marknad.



ARBETSGRUPPENS REKOMMENDATIONER

INLEDNING

1 Kommissionen boér anta en definition av utldning O6ver
nationsgranserna och kontrollera efterlevanden av den med hjilp av
statistiska uppgifter.

KONSUMENTERNAS FORTROENDE

Allminna rekommendationer

2 Det bor bedrivas kommissionsfinansierad forskning om kostnaderna
och fordelarna med en djupare integration av hypoteksmarknaden.

3 Tillhandahallandet av sddan information som for ndrvarande finns i
det EU-faktablad for bostadslain som utformats med stod i
uppforandekoden bor uppmuntras av kommissionen redan pa ett
stadium dar det ar litt anvanda informationen och gora jamforelser.

4 Konsumentforetridarna och de  flesta  branschforetridarna
foresprikar att kommissionen skall harmonisera avgifterna for
fortida aterbetalning. Det rdder delade meningar om denna typ av
harmonisering. Se rekommendationerna 10 och 18 for ndrmare
uppgifter.

5 Kommissionen bor harmonisera den arliga effektiva rintan bade i
fraga om berikningsmetod och berikningsgrund. Det rdder delade
meningar om denna typ av harmonisering. Se rekommendationerna
11 och 16 f6r nirmare detaljuppgifter.

6 Det bor bedrivas kommissionsfinansierad forskning om vardet for
konsumenterna av information som skall lamnas av langivare fore
undertecknandet av kopekontraktet av det slag som anges i det EU-
faktablad for bostadslan som  utformats med stod i
uppforandekoden.

7 Kommissionen bor utarbeta och erbjuda en Internetbaserad
handledning om de viktigaste lagstiftningsfragorna och andra fragor
som ror utlaning 6ver nationsgranserna.

Konsumentforetradarnas sirskilda rekommendationer

8 Kommissionen bér uppmuntra insatser for att utarbeta ett
standardiserat format fér hypotekslaneavtal.



10

11

Kommissionen bor inféra bindande konsumentskyddsregler for
hypoteksldn som skall vila pd en harmoniserad minimigrund
motsvarande nuvarande hogsta niva pa foljande omraden:

+ Skyldighet att ge “badsta mojliga rad”. Konsumenternas efterfragan
och behov samt de underliggande skilen till all radgivning i fraga
om hypoteksldn till kunder, oavsett vem fragorna riktas till (dven
filialer och mellanhidnder), bor specificeras for kunderna med
utnyttjande av ett varaktigt medium.

* Konsumentens ritt till prévning (av domstol eller extrajudiciellt).

+ Tillhandahallande av sammanfattande information i samband
med de forsta kontakterna mellan konsumenten och lingivaren
eller mellanhanden innan ldnekontraktet skrivs pa. Av
informationen, som bor presenteras i ett standardiserat format
motsvarande EU-faktabladet for bostadslan, skall féljande framga:
kommissionsavgifter, forvaltnings- eller hanteringsavgifter, det
totala uppldnade och aterbetalningspliktiga beloppet (inklusive
den arliga effektiva riantan, berikningsgrund, 16ptid, de olika
rintesatserna funktions samt totala rantekostnader), kostnaden for
kombinerade produkter (direkt och som effekt pa rintan), typ av
produkt, exponeringsperioden och avgifterna for fortida
aterbetalning (inklusive beriknade exempel pa avgifter) samt
amorteringstabeller.

Kommissionen bor sidkerstilla att konsumenterna erbjuds ritten att
hiva ett hypotekskontrakt ndr som helst och pa vilka premisser som
helst. Varje avgift som pafors den konsument som oOnskar utdéva
denna rdttighet skall vara: a) rimlig i frdga om varaktighet (dvs.
avgifter for fortida dterbetalning som tas ut efter de forsta aren av
kontraktets 16ptid ar inte tillatna), b) berdknade pa ett rittvist och
objektivt sitt for att aterspegla den kostnad (om nagon sadan
foreligger) som langivaren haft pa marknaden, dock under ett visst
lagstadgat tak, samt c) tydligt angiven som ett berdknat exempel i det
sammanfattande dokument som presenterats fore undertecknandet
av kontraktet.

Kommissionen boér harmonisera den arliga effektiva rantan bade i
fraga om berikningsmetod och berikningsgrund.
Konsumentforetradarna foresprakar en vid definition som omfattar
alla relaterade avgifter och minimiharmonisering,.



12

Kommissionen bor sdakerstilla att gottgorelse- och
genomforandemekanismer eller bindande regler ger konsumenterna
en ligsta skyddsniva lika 6verallt inom EU som atminstone ligger pa
hégsta nuvarande niva.

Branschforetridarnas sirskilda rekommendationer

13

14

15

16

17

18

Kommissionen uppmanas att, i linje med Europaparlamentets forsta
behandling, inte ta med inteckningslan i forslaget till
konsumentkreditdirektiv; for att sikerstilla att hypotekslanen inte
regleras genom tva olika typer av lagstiftning,.

I de linder som tillimpar bindande regler fér information som skall
limnas om erbjudanden om hypotekslan, bor kommissionen
sikerstilla att reglerna foljer EU-faktabladet for bostadslin sa att
endast en uppsittning regler giller.

Kommissionen bor sikerstilla att uppforandekoden for hypotekslan
uppritthalls i sin nuvarande sjilvreglerande form. Innan det
genomfors nagra vidare bedémningar av hur den fungerar bor
metoden for en siadan bedémning under alla omstindigheter
diskuteras av alla berorda parter.

Kommissionen bor harmonisera den arliga effektiva rintan bade i
fraiga om berikningsmetod och berdkningsgrund. Branschens
foretradare foresprakar en sndv definition begrinsad till de egna
kostnader som langivaren uppbir i samband med att lanet beviljas
och fullstindig harmonisering.

Kommissionen bor sidkerstilla att rattsligt bindande begransningar
av rantan och rintevariationer avliagsnas.

Kommissionen bor sdkerstilla att rattsligt bindande begransningar
av avgifterna for fortida aterbetalning avldgsnas. Bland somliga av
branschens foéretradare finns stéd for en fullstindig harmonisering
av villkoren for att utova ritten till fortida aterbetalning, sarskilt for
lain med fast rdnta, och en begrinsning av den ritten till
omstindigheter som inbegriper forsiljning av egendomen,
arbetsloshet eller dodsfall. Alla foretradare for branschen foresprakar
att langivarna skall ha rdtt att begdra fullstindig kompensation for
forluster (sirskilt i samband med finansiering) och kostnader som
harror fran fortida avbetalning.

RATTSLIGA FRAGOR




19

20

21

22

23

Kommissionen bor sidkerstilla att den (materiella) lagstiftning som
gdller hypoteket och alla relaterade sikerheter ar lagstiftningen i den
medlemsstat dir egendomen finns (lex rei sitae).

Branschforetradarna foresprakar att kommissionen bor siakerstilla att
den lagstiftning som géller hypotekskontraktet definieras utifrin en
allmin regel om lagvalskonflikt vilande pa det fria valets princip.
Romkonventionen bor dndras i enlighet med detta, under
forutsittning att vissa avgorande villkor dr uppfyllda.
Medlemsstaterna bor inte lingre kunna forsoka infora ndgra
ytterligare nationella konsumentskyddsregler for
gransoverskridande hypotekskontrakt. For ytterligare uppgifter, se
branschens rekommendationer 13-18.

Konsumentforetridarna instimmer inte med rekommendation 20 om
att den lag som giller hypotekskontrakt bor definieras utifrdn en
allmin regel om lagvalskonflikt vilande pa det fria valets princip och
i enlighet med detta forkasta forslaget om ett sadant tilligg till
Romkonventionen. I stillet vill de rekommendera att de sarskilda
reglerna om konsumentskydd bibehdlls inom ramen for
Romkonventionen och foresprakar det tilliggsskydd som beskrivs i
rekommendationerna 8-12 om konsumentfértroende.

Kommissionen bor genomfora en losning pa kort sikt omfattande
foljande:

* Insamling av information om befintliga kreditdatabaser i alla
medlemsstater.

* Frimjande av ett samforstindsavtal mellan dgarna till eller de
ansvariga for siddana databaser for att underlitta utlindska
langivares tillgiang till nationella databaser pa samma villkor som
gdller for inhemska langivare och for att underlitta jimforelser av
uppgifter fran olika databaser.

» Utveckling av ett projekt for att bedoma effektiviteten i avtalet
under en pilotfas pa 3-5 ar.

Kommissionen bor 6verviaga hur medlemsstaterna skall uppmuntras
att utveckla saval positiva (kundernas skulder) som negativa (niva pa
nddlidande 1dn) databaser med hansyn till kostnader och fortjanster
avseende sadana databaser.



24

25

26

27

28

29

Branschforetridarna forespriakar att kommissionen skall sdkerstilla
att ett finansinstitut som beviljar grinséverskridande 1dn tillats gora
foljande:

* Godta vdrderingar som gjorts enligt sjilvvalda internationellt
erkinda vadrderingsregler, utan att behova underkasta sig
ytterligare nationella regler.

* Be varje besiktningsman som dr medlem av ett internationellt
erkdnt virderingsorgan att utféra virderingen utan att behova folja
ytterligare nationella regler.

Branschforetridarna anser att kommissionen bor sdkerstilla att
finansinstitut som beviljar lan Over nationsgrinserna och
besiktningsmannen i det land dir egendomen finns godtar de
tvingande regler om standarder eller besiktningsmidn som galler i
ettdera landet (6msesidigt erkinnande av bestimmelser).

Konsumentforetridarna anser i stillet att kommissionen bor
sidkerstilla att neutrala internationella virderingsregler bibehills,
eller att det finns en gemensam varderingsstandard som sikerstaller
jamforbarheten.

Kommissionen bor rekommendera att hoga virderingsstandarder blir
obligatoriska och att alla vdrderingsrapporter bor ta upp centrala
riskrelaterade kriterier, exempelvis de som rekommenderas av
European Mortgage Federation (se bilaga IV).

Forst bor kommissionen

* inom ett dr utféra en bedémning av forfarandena i samband med
tvangsforsiljning.

* Dairefter bor den kontrollera att forfarandena i samband med
tvangsforsiljning fungerar och utvirdera resultaten vart tredje ar.
Resultaten bor liggas fram i form en officiell resultattavla av EU-
standard som tar wupp kostnaderna i samband med
tvangsforsidljning i varje medlemsstat och hur linge dessa
forfaranden varar. Detta bor leda kommissionen i dess
radgivningsarbete och dess stravan efter forbattringar.

Direfter bor kommissionen, om ndédvandigt, frimja atgiarder for att
garantera att tvangsforsiljningsforfarandenas varaktighet inte
overstiger en specificerad period, exempelvis tva ar efter det att
forfarandet inletts.
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FRAGOR SOM ROR SAKERHETER

30

31

32

33

34

35

Kommissionen bor sikerstilla att

» alla avgifter, oavsett typ, som paverkar fastigheter fors in i ett
offentligt register s att de kan vara bindande och ha verkan for
tredje man.

+ inforande, dndring eller strykning av en avgift som giller fast
egendom' inte skall kunna trdda i kraft visavi en tredje part med
mindre dn att dessa atgarder fors in i det offentliga registret, och
att

+ registrerade avgifter for fast egendom som giller samma fastighet
skall inrangeras i den prioriteringsordning som offentliggjorts i
det offentliga registret.

Vad giller inlimnande av ansékan om registrering eller anmalan bor
kommissionen lita medlemsstaterna besluta om prioriterad
behandling utifrain dagen for inlimnandet av ansdkan (inte den
faktiska registreringen). I sidana fall bér medlemsstaten garantera att
inlimnade ansokningar registreras eller forkastas av det offentliga
registret i den ordning som de lamnas in.

Kommissionen bor sikerstilla att de offentliga registren later alla
berérda parter eller deras foretridare fa tillgang till all relevant
information.

Kommissionen bor sikerstilla att medlemsstaterna ger det ansvariga
offentliga registret ansvarsfrihet. Om sadan ansvarsfrihet ges en
tredje part, skall denna part tickas av en lamplig ansvarsforsakring
upp till det belopp som kravs.

Kommissionen bor sikerstilla att medlemsstaterna inte uppraitthaller
eller infor nya ”lagstiftnings- eller valideringskrav” for officiella
handlingar som utstillts av andra medlemsstater.

Pd ett mer generellt plan bér kommissionen ekonomiskt stédja
EULIS-initiativet for att mojliggora och fraimja dess spridning inom
hela EU.

11



36

37

38

39

Kommissionen bor sdkerstilla att kopplingarna mellan hypotekslan
och stillda sikerheter gors mer flexibla. I linder dir det finns ett
befintligt krav pa en stark koppling mellan lidnebeloppet och
siakerheten, bor detta ersittas med ett avtal om detta krav i form av ett
privat kontrakt mellan ldngivaren och &dgaren till den beldnade
egendomen. Forhallandet mellan lanet och sidkerheten kan da
skriaddarsys sa att det passar bada parternas behov.

Kommissionen bor sikerstilla att medlemsstaterna tilldter langivaren
eller annan mottagare av avgifter pa fast egendom att utse en
representant (representant for hypoteksregister) i kontakterna med
det offentliga registret. Representantens stillning bor framga av
registret och inte paverka den rittsliga ramen for registret.
Representanten bor ha ritt att

* uppritta dgarforteckningar,

» samtycka till dndringar i respektive rangordning av inteckningar i
forhallande till den berorda fastigheten och att bevilja
formansritter mellan formanstagare pa det sdtt som anses
lampligt,

» samtycka till, tillimpa och fora in registreringar och anmailningar,

+ samtycka till adndringar eller overféringar av avgifter at
innehavaren av inteckningen (och i dennes namn), samt

» agera pa inteckningshavarens vignar i samband med inlésning
eller upphdvande av inteckningen.

Kommissionen bor undersdka tanken om ett EU-hypotek, exempelvis
genom en studie for att beddoma dess potential att frimja
integrationen av marknaden for hypotekslan inom EU.

Kommissionen boér uppmuntra medlemsstaterna att forbattra
mojligheten att 6verfora hypotek genom att inféra en EU-omfattande
hypotekslagstiftning.

DISTRIBUTIONSFRAGOR

40

41

Kommissionen bér bedéoma och sikerstilla jimlik behandling av
lokala och utlindska banker utifran det faktum att de 4r samma typer
av foretag med samma risker och samma regleringsprinciper.

Kommissionen bor se over den lagstiftning som giller
gransoverskridande tjinster och inrdttandet av filialer som skall
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43

44

innehalla representationskontor for att se till att det inte finns nagra
oproportionerliga hinder for inrittandet av sadana kontor.

Kommissionen bor infora ett system foér kontroll av oberoende
mellanhdnder enligt foljande principer: mellanhanden skall vara
registrerad av en behoérig myndighet i ursprungsmedlemsstaten,
besitta vederborliga yrkeskvalifikationer (vilket skall faststillas av
berorda myndigheter i ursprungsmedlemsstaten som ocksa skall
bedoma mellanhandens lamplighet) och inneha en ansvarsforsakring
for yrkesverksamma samt erbjuda en ordning for tvistreglering i
linje med kraven pa ovriga mellanhinder for att sdkerstilla
enhetlighet. Konsumentforetridarna foresprikade vidare att inom
ramen for ett sidant system skall alla tinkbara betalningar, dven
avgifter av olika slag, deklareras redan nidr konsument och
mellanhand inleder sin kontakt och att all information och
radgivning som lamnas till konsumenten skall registreras. I samband
med denna rekommendation framholl konsumentforetradarna
behovet av att deras rekommendation nr 9 beaktas, sirskilt som den
tar upp en standard for “basta radgivning”.

Kommissionen bor se dver vilka hypotekstransaktioner som kraver
skriftliga forfaranden eller fysisk nirvaro, sarskilt lagstiftningen om
penningtvitt och att ta upp lagliga hinder mot ett vidare bruk av
Internet.

Kommissionen bor sidkerstilla enhetlighet, sdrskilt i fraga om
informationskrav, mellan olika direktiv som paverkar finansiella
tjdnster.

FINANSIERING

45

46

47

Kommissionen boér harmonisera lagstiftningen om avskiljande av
tillgdngar, i syfte att sikerstilla att aktorer frdn andra linder far
jamlika forutsdttningar for tillgang till sikerheter.

Kommissionen bor anta lagstiftning som erkdnner separat rittslig
behandling av ett virdepapperiseringsorgan i forhdllande till ett
initierande institut om detta blir insolvent eller gar i konkurs, dven
om virdepapperiseringsorganet ingar i samma foretagsgrupp som det
initierande institutet.

Kommissionen boér undersoka och behandla snedvridande
skatteeffekter for att undanrdja skillnader i beskattningen av lokala
och utlindska ldngivare.
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48 Kommissionen bor undersoka och behandla nationell lagstiftning
som forebygger eller hindrar poolande pantforskrivningar fran olika
ldngivare i olika ldander.
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