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biomasse skal anvendelsen af produkter fra begrensede land-
arealer, der ikke far stotte, tages i betragtning. Stigningen i
generiske (navnlig fossile) energipriser giver anledning til at
nyevaluere stottebehovet og —niveauet. Virkningerne af EU’s
emissionshandelsordning er srdeles vigtige, eftersom de alle-
rede har skabt stigende elpriser. For at nd det samme mal ma
dobbelt- eller overlappende foranstaltninger undgés.

5.10  Stotteordninger er nedvendige, for at de nye teknolo-
gier kan modnes og indtreede pd markedet, men de kan ikke
bevares pd ubestemt tid. Konsekvenserne for beskeaftigelsen skal
overvejes grundigt, sdledes at der ikke skabes job, der for-
svinder, ndr stotten udleber.

5.11 EUs direktiv om vedvarende energikilder overlader
organiseringen af en sddan stette til medlemsstaterne. Dette har
fort til usammenhangende og i nogle tilfelde markedsforvri-
dende stottemekanismer. Dette resulterer i tab af synergi og
nogle steder i EU i mangel pd markedsincitamenter og
drivkrafter, hvilket andre steder skaber unedvendigt heje

Bruxelles, den 15. december 2005

omkostninger. De fleste af disse situationer kunne have veeret
undgdet gennem en falles europzisk fremgangsmade. EGSU
konstaterede allerede dette problem i sin udtalelse om direktivet
om elektricitet produceret fra vedvarende energikilder (jf.
fodnote 1). Selv om en ideel falles europaisk losning ikke
synes at vare pa vej endnu, ser nationale stotteordninger ud til
at bevage sig i retning af en mere udstrakt brug af grenne
certifikater. Efterhdnden som der indhestes erfaringer, ber
emnet underseges og udbygges yderligere.

5.12  Efter denne forste »pioner-etape« bestdr der afgjort et
behov for at genoverveje EU-politikkerne om vedvarende ener-
gikilder. Der ber tages ngje hensyn til den @ndrede situation pa
de globale energimarkeder (med hgje og volatile priser), virk-
ningerne af relevante EU-politikker og foranstaltninger,
herunder iseer handel med emissioner, og Lissabon-strategiens
mélsetninger. Der ma tilstraebes en stabil, langsigtet udvikling
ved at fokusere pd F&U og teknologiudvikling.

Anne-Marie SIGMUND
Formand for

Det Europeiske @konomiske og Sociale Udvalg

Det Europaiske Okonomiske og Sociale Udvalgs udtalelse om Grenbog — Realkredit i EU
KOM(2005) 327 endelig
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Kommissionen besluttede den 19. juli 2005 under henvisning til EF-traktatens artikel 262 at anmode om
Det Europziske @konomiske og Sociale Udvalgs udtalelse om: Gronbog — Realkredit i EU

Det forberedende arbejde henvistes til Den Faglige Sektion for Det Indre Marked, Produktion og Forbrug,
som udpegede Umberto Burani til ordferer. Sektionen vedtog sin udtalelse den 11. november 2005.

Det Europziske @konomiske og Sociale Udvalg vedtog pé sin 422. plenarforsamling den 14. og 15. decem-
ber 2005, madet den 15. december 2005, folgende udtalelse med 97 stemmer for og 1 hverken for eller

imod:

1. E@SU’s holdning i hovedtrek

1.1 Grenbogen om Realkredit i EU er et led i politikken for
integration af markederne for finansielle tjenesteydelser.
Gronbogen droftes for tiden af de berorte sektorer.

1.2 EQSU tilslutter sig de mal, Kommissionen opstiller, men
mener, at en total integration vil vaere vanskelig at opna pd kort

sigt. Man md betanke, at EU’s realkreditmarkeder er meget
forskellige og at de hver iser har deres egne sartrak.

1.3 Kommissionen stiller i gronbogen en rakke sporgsmil,
som E@SU seger at besvare i sin udtalelse. Den forste rakke
sporgsmadl vedrerer forbrugerbeskyttelse: Her kraver E@SU, at
adferdskodekserne udarbejdes af de europziske finansieringsin-
stitutters sammenslutninger i samarbejde med forbrugerorgani-
sationerne, kontrolleres af de nationale ombudsmand og
opfores i domstolenes eller handelskamrenes registre. Det fore-
slds ogsd at indfere krav om klar og gennemskuelig information
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(ogsé forud for kontraktens indgdelse), som madske skal
handhaves endnu strengere over for kreditformidlere. Hvad
angdr fortidig indfrielse, mener E@SU, at beregningen skal fore-
tages ved hjelp af finansmatematiske formler, som ogsa tager
hensyn til den reelle udgift for ldngiveren. Hvad angdr
sporgsmaélet om, hvorvidt der ber findes en EU-standard bade
for beregningsmetoden og omkostningselementerne, gar EGSU
ind for den laveste fellesnavner, som kunne sammensattes af
ombkostningerne til oprettelse af dossier, omkostninger ved
udstedelse af lanet, klart beviselige administrative omkostninger
og forsikringsomkostninger. Det understreger dog, at standardi-
sering af kontraktvilkdr under ingen omstendigheder ma
hindre udbuddet af nye produkter og pd denne made bremse
innovation. E@SU gar desuden ind for indferelse af magling-
sprocedurer, men ikke af voldgiftsprocedurer, da sidstnaevnte
rekker ud over forbrugerbeskyttelsesomradet.

1.4 Den anden rekke sporgsmaél vedrerer retlige sporgsmal.
Her vil EQSU i denne udtalelse begrense sig til nogle overve-
jelser. Det bemerker iser, at udbuddet begranses kraftigt af
princippet om, at forbrugerens bopalsland har den retlige
kompetence. Det skal ogsd klart fastleegges, hvilket sprog der
skal anvendes i aftalen, i kontakter og korrespondance.

1.5  Den tredje rakke sporgsmél vedrerer sikkerhedsstillelse.
E@SU mener, at Kommissionen ber arbejde videre pa at oge
samarbejdet mellem ejere og kontrollorer af registre (og
desuden fremlaegge en drlig rapport om de opndede resultater).
E@SU mener endvidere, at Eurorealkredit-projektet fortjener at
blive tilskyndet.

1.6 Det sidste spargsmal vedrerer finansiering af realkredit.
E@SU stetter Kommissionens forslag om falleseuropaiske
finansieringsmekanismer, men anser det kun for realiserbart pa
lang sigt og forbeholder sig ret til at precisere sit standpunkt
pa et senere tidspunkt.

2. Begrundelse

2.1  Som led i sin politik for integreringen af finansielle
tjenester behandler Kommissionen sporgsmalet om realkredit-
og ejendomsmarkederne i EU og foreslar at traeffe praktiske
reguleringsmaessige foranstaltninger, hvis de igangvaerende
studier og kontakter skulle vise, at sddanne foranstaltninger
ville resultere i et mere effektivt og konkurrencedygtigt inte-
greret marked til fordel for alle. Den foreliggende grenbog er
baseret pd en rapport (Integration af realkreditmarkederne i
EU¢, som forumgruppen om realkredit har udarbejdet for
Kommissionen. Den folger dog ikke nedvendigvis altid
retningslinjerne heri.

2.2 Alle sektorers svar pa gronbogen forventes at foreligge i
slutningen af november 2005, og derefter folger en hering i

december. Kommissionen vil dernzst tage stilling til, om der er
behov for initiativer fra dens side.

3. Grenbogen: Udvalgets kommentarer

3.1 Vurdering af behovet for Kommissionens indsats (kapitel I i
gronbogen)

3.1.1  Kommissionen pédpeger, at realkreditmarkedet er et af
de mest komplekse finansielle markeder, bade pd grund af
det store antal akterer og pd grund af de mange former, det
rent teknisk kan antage. Der er ogsd en direkte sammenheng
mellem realkreditmarkedet og makrookonomien for si vidt som
@ndringer i pkonomiske cykler og rentesatser influerer pa real-
kreditmarkedets omfang og udvikling. Rent praktisk er vaksten
i realkreditten i EU blevet understottet af bide makrogkono-
miske faktorer (som faldende renter og den kraftige stigning i
huspriserne i visse lande) og af strukturudviklingen (som
stigende liberalisering og integration af EU’s finansmarkeder).

3.1.2  Trods disse falles tendenser er EU’s realkreditmar-
keder meget forskellige: hver har deres egne karakteristika
med hensyn til produktudbuddet, lantagerprofilerne, distributi-
onsstrukturerne, lanenes lgbetider, ejendomsbeskatning og refi-
nansieringsmekanismerne. Disse forskelle skyldes medlemssta-
ternes forskellige indstilling til regulering, men afspejler ogsd
historiske, ekonomiske og kulturelle faktorer. Disse faktorer
har undertiden track, som er vanskelige at give en fellesnavner.
Billedet kompliceres yderligere af statsindgreb i socialt bolig-
byggeri, skatteregler, forsigtighedsregulering, konkurrenceni-
veau og risiko for insolvens, som varierer fra et land til et
andet.

3.1.3 P4 denne baggrund er det ikke overraskende, at marke-
derne ikke er serligt integrerede, og det ma erkendes, at salg af
fast ejendom over grenserne udger under 1% af det
samlede boligmarked. Kommissionen indtager det standpunkt,
at rent hypotetisk ville fordelene ved integration vare en
begransning af udgifterne til realkredit, storre lovfaestet forbru-
gerbeskyttelse og et oget antal brugere af sddanne kreditmulig-
heder ved ogsd at medtage de, hvis kreditprofil er lav eller
ufuldstendig.

3.1.4  Udvalget bakker op om Kommissionens mélsatninger,
men mener dog, at de forskelle mellem de forskellige markeder,
som Kommissionen anferer (og andre vil blive naevnt i dette
dokument) er sd mangeartede, at det er rimeligt at formode, at
en total integration vil veere vanskelig at opnd pd kort sigt. For
indeverende vil det vere nedvendigt at tage initiativer inden
for sektorer, hvor harmonisering ikke rejser overvaldende
vanskeligheder, og kun hvis det er umagen verd. Malet skal
ikke vaere at diktere regler — eller endre dem — blot for at
folge pragmatiske eller ideologiske krav.
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3.1.5 Man mé dog is@r holde folgende for gje: som neaevnt
ovenfor udger direkte salg af fast ejendom over graenserne kun
1 % af markedet og er nasten udelukkende begranset til keb af
ferieejendomme eller kob i graenseomrdder. Det forekommer
derfor ikke sandsynligt, at denne lille markedsandel var hoved-
maélsetningen for Kommissionen, men derimod den strate-
giske malseetning, der neavnes i punkt 3.1.3. Kommissionen
patenker med andre ord en integration for at gore det lettere for
EU-borgere at erhverve ejendom i sit eget land eller i et andet ved at
benytte en finansiel mellemmand i sit eget land, det land, hvor ejen-
dommen ligger, eller et tredjeland.

3.2 Forbrugerbeskyttelse (kapitel II i gronbogen)

3.2.1 I forbindelse med oplysninger rejser Kommissionen
fire sporgsmdl. Hvad angdr det forste om adfeerdskodekser ('),
papeger EQSU, at disse pr. definition er frivillige. Det, der er
problemet, er indholdet, som ber udarbejdes af de europeiske
finansieringsinstitutter i samarbejde med forbrugerorganisati-
oner og bar indbefatte sanktionsmekanismer eller vaere kontrol-
leret af de nationale ombudsmand og registreret ved domstole
eller i handelskamre. Sddanne kodekser skal underskrives af alle
de involverede inden for branchen, og af kontrakterne og infor-
mationsmaterialet skal det udtrykkeligt fremgd, at ldngiver har
underskrevet adfeerdskodeksen.

3.2.2  Det andet sporgsmal vedrerer oplysningernes
indhold, hvilket er et veasentligt element: alle aspekter af
kontrakten — juridiske, tekniske og regnskabsmaessige — skal
vare klare for forbrugeren, men det er ikke let at finde et
tilfredsstillende kompromis mellem transparens, pracision og
forstaelighed. Behovet for at forklare tekniske begreber gor
teksterne laengere og ger dem ikke nedvendigvis klarere. En
oversigt over de forskellige tilfelde af manglende opfyldelse af
kontraktmeessige forpligtelser og konsekvenserne heraf ber ogsd
indgd i informationen: EGSU foresldr, at oplysning om de mest
hyppige aspekter ber indgd i adferdskodeksen i form af en
standardiseret tekst.

3.2.3  Ovennavnte punkter gelder ogsd, i det mindste
delvist, for det tredje spergsmal om oplysninger forud for
kontraktindgdelse. Dette kunne skabe mulighed for at foretage
sammenligning med andre tilbud og dermed bidrage til et infor-
meret valg pd nationalt plan, men pd nuvarende stadium er det
ikke sandsynligt, at det vil geore det lettere at foretage en
sammenligning med tilbud fra andre lande. Der foreligger ogsa
et europisk initiativ, som brancheorganisationerne star bag,
nemlig »det europaiske standardiseringsoplysningsblade, som er
blevet udarbejdet i samarbejde med forbrugerorganisationerne.
Selv om initiativet stottes af de fleste finansieringsinstitutter, ser
det ifelge nogle kilder ud til, at det kun er gennemfert halv-
hjertet i nogle lande. Kommissionen er ved at undersoge
sporgsmaélet og vil om nedvendigt vedtage bindende foranstalt-
ninger ved f.eks. at ophgje aftalen til en forordning.

(') EQSU’s udtalelse EUT C 221 af 8.9.2005.

3.2.4  Med hensyn til det fjerde sporgsmdl er der ingen tvivl
om, at reglerne for oplysning skal galde endog mere stringent
for kreditformidlere som f.eks. maglere.

3.2.5 1 forbindelse med vejledningen af linere rejser
Kommissionen to spergsmal. Det forste er leenge blevet debat-
teret: bor det gares obligatorisk, at lingiveren radgiver om den
bedste lineform, tidsperiode, pris osv.? Kommissionen papeger,
at skriftlig vejledning, som forbrugerne kraver, udsatter lingiver
for juridiske risici og erstatningskrav. Det er usandsynligt, at en
langiver vil vaere rede til at patage sig denne byrde, iser da det
ville vaere vanskeligt for ham a posteriori at bevise, at han ikke
var i besiddelse af alle de nedvendige elementer for en evalue-
ring, og at han havde taget hejde for mulige fremtidige eventu-
aliteter. Ger man vejledning obligatorisk, vil man begrense
kreditudbuddet betydeligt, og det er derfor ikke @nskeligt. Det
kan dog ikke udelukkes, at visse langivere eller formidlere ud
fra et konkurrencemassigt krav vil tilbyde denne service enten
gratis eller mod betaling.

3.2.6  Med hensyn til det andet sporgsmdl om ansvaret for
vejledning og oplysninger givet skriftligt, enten frivilligt eller
tvunget, er det nedvendigt at skelne mellem vejledning og
oplysning. Hvad angir vejledning fremgar svaret af anden del
af foregdende punkt. P4 den anden side pélegger enhver oplys-
ning, som er ukorrekt eller tilbageholdt, enten bevidst eller
ubevidst langiveren et ansvar. Men man skal veere helt enige om,
hvad oplysningen skal dakke. Den kan ikke vare begrenset til
at fremlegge tekniske aspekter, men skal eller ber sikre, at
forbrugeren rdder over alle nyttige elementer til at kunne treeffe
et uafhengigt, begrundet, endeligt valg. Adferdskodekser, eller
om nedvendigt den borgerlige ret, ber afstikke retningslinjer
for bileggelsen af tvister.

3.2.7 I forbindelse med fortidig indfrielse rejser Kommissi-
onen tre sporgsmal. Det forste genoptager et leenge debatteret
sporgsmal: ber fortidig indfrielse vare en lovbestemt rettighed for
forbrugeren eller et frit valg for begge parter? Normalt ensker
forbrugeren fortidig indfrielse i tilfalde af renteudsving, der er
ugunstige for ham, hvad enten der er tale om fast forrentede
lan eller flekslédn. Sddanne renteendringer er hidtil forekommet
i visse lande efter hej inflation. Under alle omstendigheder er
det altid forbrugeren, der beder om fortidig indfrielse, og dette
nagtes sjeldent af ldngiver, uanset om det er forudset i
kontrakten. Problemet er ikke, om fertidig indfrielse er mulig
eller ¢j, men snarere det problem, som det naste sporgsmdl
rejser.

3.2.8 Hvordan skal gebyrerne for fortidig indfrielse
beregnes? Finansieringen af realkredit varierer fra et land til et
andet, men som en hovedregel opnér ldngiveren finansierings-
midlerne ved at udstede obligationer med sikkerhed i det gode,
han slger pd det primere eller sekundere marked. Teknik-
kerne og produkterne, som indbefatter et helt nyt produkt,
nemlig beldning af friverdi, varierer betydeligt athangigt af
lanenes lobetid, fast forrentede ldn eller fleksldn, betalingerne,
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teknikkerne og procedurerne pd markedet. Fortidig indfrielse
indebarer ud over en fordel for forbrugeren en byrde for langi-
veren, som kort og godt skal genbruge de modtagne finansie-
ringsmidler for tiden for at kunne tilbagekebe de obligationer,
som der ikke leengere er sikkerhed for. Finansmatematikken har
formlerne for beregningen af udgiften for ldngiveren, en udgift,
der varierer efter den tilbagestdende periode, renteudviklingen
og situationen pd markedet. EGSU mener, at et af svarene pd
sporgsmalet ville veere at anvende et retferdighedsprincip: det skal
veere til fordel for forbrugeren, men det er ogsd nedvendigt at beregne
den reelle udgift for langiveren som folge af den fortidige indfrielse.

3.2.9  Beregningsreglerne ber indgéd i adferdskodeksen eller
mere optimalt i de enkelte kontrakter. De eneste standardise-
rede regler, der er mulige her, er de finansmatematiske bereg-
ningsregler. Der er ikke nogen sarlige problemer med at
beregne fordele og ulemper pd grundlag af den forlebne
periode og den tilbageverende lgbetid, de fastsatte satser og de
aktuelle satser. Dette rent finansmatematiske resultat skal
suppleres med en udregning af kreditinstitutionens fortjeneste
og eventuelle ulemper, som i den undersogte periode folger af
reinvesteringen af de likvide midler, man har opndet for tid.
Under ingen omstaendigheder ber der veere tale om strafge-
byrer.

3.2.10  Det tredje sporgsmdl om, hvordan forbrugeren bor
oplyses om muligheden for fortidig indfrielse, er allerede
blevet besvaret i sidste del af det foregdende punkt. Der er
ingen grund til, at muligheden for fortidig indfrielse ikke skal
indgd savel i den forudgdende forbrugeroplysning som i den
lebende oplysning og — endnu bedre — ogsa i kontrakten.

3.211  Der er fire ubesvarede spergsmal i forbindelse med
de arlige omkostninger i procent (AOP). Det forste berorer
en problematik, der allerede blev dreftet i de indledende faser
forud for vedtagelsen af det relevante direktiv, nemlig om
formalet med en AOP er at oplyse eller tillade sammenllg-
ning eller begge dele? Det, at Kommissionen efter en reckke &r
rejser sp(argsméilet igen, synes at antyde, at der stadig hersker
tvivl pd dette punkt. Den formel, der blev valgt for beregningen
af AOP, folger en pracis matematisk og okonomisk logik og blev
af lovgiveren udvidet til ogsa at opfylde kriterier om oplysning,
gennemsigtighed og sammenlignelighed. I praksis kan en
forbruger, der ikke er ekspert i finansielle beregninger, imid-
lertid ikke gare andet end at notere sig de tal, han/hun far fore-
lagt. Kravet om oplysning og dbenhed opfyldes sdledes kun
formelt. Med hensyn til sammenligningen med andre tilbud er dette
kun muligt, hvis de forskellige tilbudsgivere fremleegger nejagtigt de
samme produkter, folger de samme beregningsmetoder, og hvis de tal,
der er anvendt til beregningerne, specificeres i detaljer.

3.2.12  Det andet spergsmédl om, hvorvidt der ber findes
en EU-standard for bide beregningsmetoden og omkost-
ningselementerne, bor i princippet besvares positivt. 1 praksis vil
det dog ikke vare muligt at fastlegge en sddan standard, for
der findes harmoniserede systemer, nejagtigt sammenlignelige
produkter og standardiserede administrative procedurer, hvilket
ikke er nemt at opnd pa kort sigt.

3.2.13 Hvad angdr det tredje sporgsmdl om, hvilke
omkostningselementer, der bor indgd i en sidan standard,
mener EQSU, at den laveste feellesnaevner kunne sammenszttes
af omkostningerne til oprettelse af dossier, omkostninger ved udsted-
else af ldnet, klart beviselige administrative omkostninger og forsik-
ringsomkostninger. Som en umiddelbar malestok skulle dette
vare nok til, at forbrugeren kan sammenligne de forskellige
tilbud. Enhver langiver ber dog klart advare forbrugerne imod
at traeffe et for ukritisk valg baseret udelukkende pi en AOP
udregnet pd denne made.

3.2.14  Det sidste sporgsmal, om det er onskeligt, at lingi-
veren giver separat oplysning om alle omkostmnger der ikke er
udspecificeret i AOP, og om prasentationen af AOP’s konkrete
betydning, f.eks. de ménedlige omkostninger eller de samlede
omkostninger ved ldnet, kan besvaret pa to forskellige mader.
Pd forste del af sporgsmdlet vil EGSU svare bekraftende, bl.a.
fordi fremlaeggelsen af omkostninger, der ikke indgér i AOP, vil
gore det muligt at bortvejre forbeholdet imod sammenhgnmg
af vilkdr som naynt i det foregdende punkt. Hvad angdr
prasentationen af AOP’s »konkrete betydninge, som Kommissi-
onen udtrykker det, mener E@SU, at det utvivlsomt er muligt,
og at der findes computerprogrammer, der kan opfylde dette
krav, hvis det virkelig skal vaere et krav. Tvivlen opstir dog af
de grunde, der anferes i punkt 3.2.11. Man risikerer, at forbru-
geren bliver yderligere forvirret, hvis han pd samme tid
konfronteres med en tilbagebetalingsplan — som er den, der
har reel betydning for ham — og en anden plan, som, skent
den finansmatematisk er korrekt, afviger fra den forste.

3.2.15 Kommissionen rejser fire spergsmdl i forbindelse
med dgerregler og variable rentesatser. Hvad angdr det forste
af disse om, hvilke konsekvenser de (i visse medlemsstater eksi-
sterende) dgerregler har for markedsintegrationen, skal folgende
dog forst preciseres: hvor en medlemsstat ved lov fastlegger
bindende lofter over rentesatser, virker det som om, at sddanne
lofter er blevet fastsat med henblik péd forbrugerkredit, overtrak
pd lebende konti og personlig kredit, men ikke efter EGSU’s
opfattelse realkredit. Under alle omstaendigheder er problemet
omtileligt, idet en medlemsstat, som har fastsat lofter, kunne
taenkes at gribe til handling over for en lingiver i et andet land,
som har overtrddt en regel, som ldngivere ikke er underlagt,
men som vedrerer en kontrakt, der er gyldig pd hans territo-
rium. Under alle omstendigheder udgoer de nationale dgerregler en
hindring for markedsintegrationen.

3.2.16  Det andet sporgsmdl vedrerer muligheden for at se
pa dgerregler i en bredere sammenhang, som ikke er specielt
forbundet med realkreditomradet. E@SU’s svar pd dette
sporgsmél er bekraftende. Hvis en yderligere undersogelse viser, at
behovet findes, vil en EU-lovgivning med fordel kunne erstatte
nationale regler. E@SU advarer dog imod simplificerede
losninger. Med et ensartet loft over rentesatserne kunne man
risikere, at der ikke tages hensyn til markedernes sarlige karak-
teristika. Isaer vil et ensartet loft veere meningslost, og fastsat-
telsen ber derfor overlades til de enkelte medlemsstater, ndr der
forst er fundet en losning pa det problem, der peges pd i slut-
ningen af punkt 3.2.15.
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3.2.17  Det tredje spergsmal er, om de begransninger, visse
medlemsstater legger pad muligheden for at beregne renters
rente, udger en hindring for markedsintegrationen. EGSU’s svar
kan kun vare det samme, som blev givet i forbindelse med
agerrenter i det foregdende punkt. Endvidere ber Kommissi-
onen undersgge de simple rentesatser i lande, som ikke beregner
renters rente. Skulle de i gennemsnit vise sig at vaere hgjere end i
andre lande for sammenlignelige transaktioner, kunne der opsta
mistanke om, at tabet af renters rente er blevet opvejet af en
hojere simpel rente ifelge en markedslogik, som ikke er
gennemskuelig, og som ikke giver forbrugeren fordele.

3.2.18  Det fjerde sporgsmal vedrerer »belaning af friveerdic
og stiller det spergsmal, hvilken indvirkning begraensningerne i
beregningen af renters rente kan have for udviklingen af dette
produkt. Da dette er et nyt produkt, som man ikke har
tilstreekkelig erfaring med, afstar EQSU fra at tage stilling hertil
og overlader det til fagfolkene med swrlig erfaring med dette
marked at svare.

3.2.19 Hvad angdr standardisering af kontraktvilkar,
papeger Kommissionen, at emnet skal vurderes i en bredere
sammenhzng, nemlig initiativet til europzisk aftaleret. Standar-
disering kan opnds enten ved almindelig harmonisering eller
ved en sdkaldt »ordning 26¢, dvs. et retligt instrument, der
fungerer sideordnet med de nationale regler, og som efter aftale
mellem parterne kan bruges som et alternativ til denne lovgiv-
ning. EQSU er af den opfattelse, at det forste alternativ pd
nuvarende tidspunkt er forhastet, og at det andet kunne vere
en brugbar lgsning, hvis man efter en grundig undersogelse af
love og kontrakter i alle 25 medlemsstater har fiet vished om,
at det »parallelle« instrument ikke strider imod de galdende
regler og love i nogen af dem. Standardisering ber dog under
ingen omstandigheder hindre udbuddet af nye produkter
og pd denne made bremse innovation. I afventning af en
lesning pd de forskellige problemer skulle det dog ikke vere
vanskeligt for de finansielle institutioner, forbrugerne og
Kommissionen at nd til enighed om et grundleggende
kontraktudkast, som kunne indeholde de klausuler, der er
hyppigst brugte og felles for alle typer af kontrakter.

3.2.20 De to sidste spergsmdl vedrerer retsprocedurerne
for beskyttelse af forbrugerrettigheder. I alle lande findes
der ikke blot retlige kanaler, der ofte er for langsommelige og
kostbare for forbrugerne, men ogsd maglings- og voldgiftspro-
cedurer. Kommissionen udbeder sig i forste omgang en reak-
tion pd muligheden af at pilegge medlemsstaterne at
indfere specifikke meaeglings- og voldgiftsprocedurer inden
for realkreditten. EQSU er i princippet tilheenger af meglings-
, men ikke af voldgiftsprocedurer, da sidstnaevnte rakker ud
over forbrugerbeskyttelsesomrddet. Det papeger endvidere, at
realkreditlovgivningen af natur er knyttet sammen med en
lang raekke andre retlige og administrative regler, nemlig
civilretlige procedurer, arveret, konkurs, ejendomsret, bestem-
melser om tingbogsregistrering og skatteregler. Som alternativ

til domstolene, hvis afgerelser ikke umiddelbart kan bestrides,
kunne man udvikle strukturer og ressourcer svarende til
domstolenes. Men da visse medlemsstater synes at vere dbne
over for denne mulighed, kunne de efter en rimelig provepe-
riode rapportere tilbage og siledes fremlaegge nyttige oplys-
ninger, der kunne vedtages generelt.

3.2.21  Kommissionen modtager gerne forslag til, hvordan
man kan gge tilliden til de nuvarende alternative klagesy-
stemer, iser for sd vidt angar realkreditten. E@SU er klar over,
at de cksisterende systemer giver rimeligt gode resultater, som i
mange tilfelde kunne forbedres ved at fremskynde beslutnings-
procedurerne. Med serlig henvisning til realkredit og i lyset af
det foregdende punkt skal det pdpeges, at maglings- og vold-
giftsprocedurer skal vere troverdige for begge parter og ikke blot
for forbrugerne. Den heje gennemsnitlige verdi af enhver strid
kraever, at afgarelserne er rimelige og uangribelige, ogsd rent juri-
disk, for at undgé senere appel til domstolene.

3.3 Retlige sporgsmdl (kapitel III i granbogen)

3.3.1  Kommissionen finder det tilrddeligt, at man ser pad de
retlige aspekter af realkreditten i lyset af den igangverende revi-
sion af Rom-konventionen fra 1980, som skal omdannes til en
EU-forordning. Felgende tre tilgange til lovvalg er for tiden til
revision:

— formulering af specifikke ordninger til fastleggelse af lovvalget
i forbindelse med realkreditaftaler: lovvalget for sidanne
kreditter bor afstemmes efter lovreglerne i det land, ejen-
dommen befinder sig i,

— at fortsaette overholdelsen af de generelle principper i Rom-
konventionen, sdledes at parterne frit kan valge, hvilken lov
der geelder for deres aftale, dog pé betingelse af, at der tages
hensyn til de bindende regler i forbrugerens bopalsland,

— sikre, at bindende beskyttelsesregler, der gaelder i forbrugerens
bopelsland, ikke anvendes pad realkreditaftaler pa betingelse af,
at der findes et hejt forbrugerbeskyttelsesniveau pd EU-
plan,

— hvad angdr den galdende ret om sikkerhedsstillelse (den
beldnte ejendom), kan Kommissionen ikke se nogen grund
til at fravige det havdvundne princip om — hvilket EQSU
fuldt ud stetter — at gaeldende ret er retten i det land, hvor
ejendommen er beliggende.

3.3.1.1 De tre ovennmvnte tilgange fortjener at blive
behandlet i en separat udtalelse. Emnet er komplekst og hver
tilgang har sine fordele og ulemper. I denne sammenhang vil
E@SU blot fremsztte nogle generelle observationer.

a) ingen af disse tre tilgange kan anvendes uden ulemper pé en
hypotetisk forbruger, der har bopal i land A, en langiver,
der har bopeal i land B, og hvor ejendommen befinder sig i
land C (som ogsa kunne ligge uden for EU),
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b) udbuddet begranses kraftigt af princippet om, at forbruge-
rens bopzlsland har den retlige kompetence, eller formuleret
bedre, forbrugerens mulighed for at bruge tjenester ydet af
en ldngiver med bopal i et andet land. Lingivere viger ofte
tilbage fra at udarbejde aftaler, som er underlagt en ret, der
er dem ukendt, idet de erkender, at hvis der opstér stridig-
heder, skal de sege juridisk bistand i udlandet og anvende et
sprog, der ikke er deres eget,

¢) det skal klart fastlegges, hvilket sprog der skal anvendes i
aftalen, i kontakter og korrespondance. Hvis valget falder pa
forbrugerens sprog, vil dette sdvel som det i punkt b)
nzavnte forhold holde ldngiveren yderligere tilbage.

3.3.2  Kommissionen har behandlet flere aspekter af vurde-
ringen af kunders kreditverdighed, som tidligere er
behandlet inden for et lignende omrade, nemlig forbrugerkredit,
og mener, at forsteprioriteten ber vaere at sikre lige adgang til
databaser over graenserne. Efter EOSU’s opfattelse er retten
til adgang nedvendig, men der er behov for relevante regler for at
fastsld, hvem der kan benytte sig af denne rettighed, under hvilke
vilkdr og med hvilke forbrugergarantier. Endvidere ensker EGSU at
pege péd et problem, som ikke tidligere er blevet behandlet:
ejendomskeberen, hvad enten ejendommen kebes som primer
bolig eller feriebolig, er ofte ikke optaget i nogen database, da
han/hun ikke tidligere har optaget lan. Indhentningen af nojag-
tige oplysninger vil i dette tilfelde veere problematisk, langsom-
melig og dyr.

3.3.3  Kommissionen tager derfor spergsmalet om ejen-
domsvurdering op og overvejer fordelene ved en fxlles EU-
standard, eller om der skal tages foranstaltninger til gensidig
anerkendelse af nationale vurderingsstandarder. EGSU mener,
at man umiddelbart uden yderligere debat bar forkaste det forste
alternativ. Hvad det andet angdr, peger eksperter pa, at natio-
nale eller blot regionale vurderingsstandarder er en utopi, som
man skal vogte sig for. Ejendomsmarkederne er i deres natur
lokale og influeret af for mange variabler. Ethvert forseg pd
standardisering ville veaere forfejlet. EQOSU stotter denne opfat-
telse.

3.3.4 Et andet vigtigt emne behandles dernast, nemlig
tvangssalg af den belinte ejendom. Det pdpeges i gronbogen,
at dette omrdde er kendetegnet af en lang raekke procedurer, tids-
frister og omkostninger, og at dette kan bremse ldneaktiviteter pd
tveers af graenserne. Den foreslar derfor et gradvist forseg pa at
fremme forbedringer i tvangssalgsprocedurer: forst
indsamles der oplysninger om omkostningerne og varigheden
af disse procedurer, siledes at der kan opstilles en resultattavle,
der regelmassigt opdateres. Sifremt dette ikke viser sig virk-
ningsfuldt, foreslas det, at man overvejer at lancere »mere
héandfaste« foranstaltninger. EGSU mener, at indsamlingen af
oplysninger og opstillingen af en resultattavle ville leegge et vist
moralsk pres pd de medlemsstater, som har forholdsvis ineffek-
tive og billige procedurer. Dette kunne give ldngivere og
forbrugerorganisationer et godt argument for at udeve pres pa

deres nationale myndigheder, siledes at der traeffes foranstalt-
ninger til at afhjelpe dette. Det synes dog urealistisk at driste
sig videre og true med »mere hindfaste« foranstaltninger. Der
er meget ringe chance for, at foranstaltninger af denne slags vil
blive accepteret af medlemsstaterne. Endvidere synes det at
vare helt ude af proportioner, hvis man setter hele fuldbyrdel-
sessystemer ud af kraft blot for at fremme realkredit over
greenserne, som i dag kun udger 1,1 % af totalen for EU, og som
efter de mest optimistiske sken ikke vil overstige 5 % i frem-
tiden.

3.3.5 En anden — stadig uleselig — hindring for fuld inte-
gration af markedet er beskatningsspergsmilet. Kommissi-
onen udviser en vis realitetssans og fremlegger ikke nogen
planer for en harmonisering af dette omrdde. Der er dog visse
andre hindringer, som kan fjernes. Flere medlemsstater har
nagtet at gore renteudgifter, der betales til udenlandske
lingivere, fradragsberettigede. I andre tilfelde beskattes de
renter, der oppeberes af den indenlandske lingiver uden
de renter, der betales til refinansiering, hvorimod uden-
landske lingivere beskattes af bruttobelobet af de renter,
der betales af den nationale skyldner. Begge tilfelde strider
imod traktaterne og fallesskabslovgivningen: det forste tilfelde
er i strid med artikel 49 og 56 i traktaten som stadfastet i to
domme afsagt af Domstolen. Kommissionen har til hensigt at
gribe direkte ind over for sidstnavnte, hvilket EGSU giver sin
fulde stotte til.

3.4 Sikkerhedsstillelse (kapitel IV i grenbogen)

3.4.1 Tingbeger er afgerende for at kunne fastlegge ejer-
skab af fast ejendom. Der hersker dog tvivl om, hvorvidt
tingbeger altid viser et korrekt billede af tredjeparts ejendoms-
rettigheder. For at granseoverskridende realkreditaktivitet kan
foregd korrekt (herunder finansiering), er det nedvendigt at
have en klar forstdelse af deres indhold og forvaltning.
Kommissionen har finansieret et pilotprojekt (EULIS) med
det mél at oge samarbejdet mellem ejere og kontrollerer af
registre. Kommissionen overvejer nu, om den fortsat ber
spille en aktiv rolle i dette initiativ, og om lingivere og
investorer, som anvender sidanne registre, kunne
péleegges at bidrage til og investere i sidanne initiativer.
Efter EQSU’s opfattelse ber Kommissionen fortsat varetage
denne vardifulde rolle og fremme denne form for samarbejde.
Endvidere bor den fremlagge en drlig rapport om de opndede
resultater. Det mener dog ikke, at fellesprojekter ber finansieres
af en enkelt brugerkategori (som end ikke er den vigtigste), da
det er i statens og samfundets interesse at fore tingboger, og da bdde
registrering og adgang i dag sker mod betaling.

3.42  Tanken om Eurorealkredit er ikke ny, men er endnu
ikke blevet testet pd markedet, end ikke som et pilotprojekt.
Det overordnede mal med Eurorealkredit er at svaekke
forbindelsen mellem realkreditten og sikkerhedsstillelsen.
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Tanken er, at sidstnevnte skal indgd i en EU-garantipulje
til deekning af verdipapirer udstedt pa markedet. Projektet
forekommer tiltreekkende og ville afspejle ideen om et inte-
greret ejendomsmarked i hele EU. EASU mener, at det fortjener
at blive tilskyndet. Hvis det gennemfores, ville det vaere et forste
skridt imod en integrering af markederne, som har sit udspring
i markedet selv og ikke i lovindgreb.

3.5 Finansiering af realkredit (kapitel V i gronbogen)

3.5.1 Finansieringsinstrumenterne er forskellige i de enkelte
medlemsstater, men de er dog hovedsagelig baseret pa obligati-
oner, hvor den belante faste ejendom er investorens sikkerhed.
Inden for de berorte sektorer er det ved at blive en mere
udbredt opfattelse, at en yderligere integration af markederne
ville fremme skabelsen af et sddant falleseuropaisk marked for
vardipapirer. Kommissionen er enig i dette synspunkt, men
emnet kraever dog en yderligere analyse. Ifolge Kommissionen
kan falleseuropaiske finansieringsmekanismer potentielt veere
med til at skabe flere investeringskilder, oge markedets likviditet
og sprede risikoen i almindelighed. Endvidere kunne det
fremme integrationen af de sekundare markeder, hvilket under
alle omstendigheder er athangig af integrationen af de primer-
e markeder. EGSU er enigt i dette synspunkt, men deler opfat-
telse med andre, der mener, at dette er et langsigtet mal.

3.5.2  Realkreditlinenes omsettelighed er et afgorende
aspekt. Kommissionen agter at oprette en ad hoc-arbejdsgruppe
af interessenter, der skal undersoge behovet for og karakteri-
stika ved initiativer inden for finansieringsaspekter, og
udtrykker interesse i at vurdere, i hvilket omfang et feelleseu-
ropaisk marked for realkredit kan fremmes af markedsini-
tiativer (f.eks. ved fastsettelsen af dokumentationsstandarder
og modeldefinitioner, der kan bruges i finansieringstransakti-
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oner pa tvers af grenserne). EJSU mener, at det er op til
markedsaktererne at reagere, da de er de eneste, der sidder inde
med den nedvendige ekspertise til at kunne fremsaette en velbe-
grundet vurdering.

3.5.3 1 Kommissionens afsluttende bemzrkninger rejses et
sporgsmdl af afgerende betydning for markedernes fremtid.
Den sporger, om realkredit nedvendigvis kun ber udferes af
kreditinstitutter, eller om og pé hvilke betingelser en sddan akti-
vitet kan udferes af institutter, som ikke modtager indskud eller
beleb, der skal betales tilbage, og derfor ikke falder ind under
hverken EU’s definition af kreditinstitutter eller forsigtighedsreg-
lerne. Indledningsvis pdpegede EQSU, at tilstedeveerelsen af en
kontrollerende myndighed til at fore tilsyn med ejendomsmar-
kederne er utilstraeekkelig, hvis man skal kunne skabe stabile og
steerke markeder. Alle finansieringsinstitutter skal uanset deres
karakter kontrolleres effektivt. Forbrugerbeskyttelsesaspektet
har resulteret i fastleeggelsen af forsigtighedsregler, og ethvert nyt
forslag skal debatteres pd denne baggrund.

3.5.4 Institutter af ovennavnte type bor vare fuldt selvfi-
nansierende. Dette er vanskeligt at opnd og ville endvidere
krave konstant overvagning for at sikre, at de oprindelige vilkar
til enhver tid er galdende. I alle andre tilfelde er det uundgée-
ligt, at der uanset ordning er behov for fremmed finansiering.
E@SU konkluderer, at institutter af den af Kommissionen
beskrevne art skal vaere underlagt alle forsigtighedstilsyn,
uanset om det sker i henhold til banktilsyns- eller andre regler.
Der skal fastholdes lige markedsvilkdr, og de regler, der geelder
for kreditinstitutter, iscer om solvens og likviditet, skal ogsd
gelde for enhver af disse andre institutioner. Hvis grund-
principperne for forsigtighedstilsyn stadig har nogen mening, er
der ingen grund til at tillade undtagelser.
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