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ZOLD KONYV
Jelzaloghitel az EU-ban

(EGT vonatkozast széveg)

BEVEZETES
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Ez a Z6ld konyv meghatarozoé részét képezi annak a folyamatnak, amellyel a Bizottsag
fel szeretné mérni az EU (lakodingatlan)-jelzdlog piacaiba torténd beavatkozas
jelentdségét. A felmérési folyamat masik kulcsfontossdgt vonatkozasa egy, a
Bizottsag altal finanszirozott tanulmany elkészitése ezeknek a piacoknak' a tovabbi

crer

meghallgatasra, amely arra szolgal, hogy a konzultacids folyamat lezarasat jelezze.

Az EU (lakoingatlan)-jelzalog piacaiba torténd beavatkozds megfontolasa
kulcsfontossagu annak kifejezésében, hogy a Bizottsag mennyire eltokélt az EU
versenyképességének”  fokozdsira — meghatarozott  lisszaboni  célkitiizések
megvalodsitasaban. Nagyon fontos elemét képezi ez a Bizottsag azon politikdjanak,
amelynek keretében altalaban a pénziligyi szolgaltatdsokat, kiilondsen pedig a
lakossagi pénziigyi szolgaltatisokat® igyekszik integralni. Egy nagyobb integracio
révén megvalosuld hatékonyabb és versenyképesebb jelzaloghitel-piac hozza tud
jarulni az EU gazdasaganak novekedéséhez. Rendelkezik azzal a képességgel, hogy
eldsegitse a munkaerd-mobilitast, és lehetdvé tegye az EU-s fogyasztok szamara, hogy
maximalizaljdk azon képességliket, hogy egyre nagyobb hasznot htzzanak
ingatlantulajdonukbol, ahol erre lehetdség van, illetve eldsegitse a hosszi tava
biztonsadg megteremtését egy novekvo iitemben eldregedd népességgel szembesiilve.

Anélkiil, hogy érintené a Zold konyv nyomon kovetését, a Bizottsag teljes mértékben
tisztaban van a jelzaloghitel fontossagaval ¢s hatdsaval az EU gazdasagéara nézve. A
konzultacids folyamat til korai szakaszdban van ahhoz, hogy donteni lehessen arrol,
hogy a Bizottsdg — akar csak az értékelést illetden — intézkedjen-e, hogy mely
eszk6z(0k) lenne/lennének a legmegfeleldbbek. Ami teljesen egyértelmii az az, hogy
barmely intézkedés, amelyet a Bizottsdg ezen piacok integraldsa érdekében megtenne,
arra iranyulna, hogy e piacokat még hatékonyabba és versenyképesebbé tegye az
Osszes tobbi érintett hasznara. Mindezt Ggy lehetne elérni, hogy biztositjak, hogy az
EU-n beliili jelzdloghitelt minél kevesebb akadaly lekiizdésével lehessen igényelni és
megkapni, illetve azaltal, hogy javitjdk a piaci kinalatot, a termékek skalajat és az
arkonvergenciat. A Bizottsag nagyra értékeli a modern és rugalmas finanszirozasi
technikdkon és termékeken alapuld likvidebb finanszirozasi piac eldnyeit. Tudataban
van annak, hogy 10j termékek jelennek meg, mint példaul jelzdloggal biztositott
fogyasztoi hitelek (equity release*), ezeket alaposan fel kell mérni mind lehetséges
fogyasztéi kockazataik, mind pedig azon képességiikk alapjan, hogy az EU

Minden délt betiis szo6 és fogalom meghatarozasat a II1. mellékletben talalhatd glosszarium tartalmazza.
Ez a tanulmany a Belsé Piac és Szolgaltatisok Foigazgatésag honlapjan jelenik meg 2005
augusztusaban.

http://europa.eu.int/comm/internal_market/finservices-retail/index_en.htm.

COM (2005) 24. Novekedés és munkahelyek: a lisszaboni stratégia 1j kezdete.

COM (2005) 177. Zold konyv a pénziigyi szolgaltatasi politikarol (2005-2010).
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lakossaganak 1j finanszirozasi forrasokat biztositsanak, kiilondsen arra valo tekintettel,
hogy kezeljék a nyugdij-finanszirozési problémaékat, amelyekkel mind a jelenlegi,
mind pedig a jovobeni generacidknak szembe kell nézniiik. Végezetiil a Bizottsag
tisztdban van e piacnak az EU polgéarainak jolétére gyakorolt hatdsaval. Hatalmas
szocialis €s emberi dimenzi6d kapcsolddik a lakastulajdonhoz és hitelekhez, beleértve
olyan vonatkozasokat is, mint amilyen a tulzott eladosodottsag. Barmely, e tertilettel
foglalkozd politika — megfelelé modon - figyelembe® kell vegye a kérdésnek ezt a
vonatkozasat is.

A Bizottsdg alaposan megfontol minden, a konzultacidés folyamattal kapcsolatos
észrevételt. A Bizottsag intézkedéseket csak a konzultacids folyamatot kdvetden
javasol, de csak akkor, ha az iparag részérdl bizonyitottan igény mertil fel a bizottsagi
beavatkozasra az EU (lakdingatlan)-jelzéloghitel piacat tekintve, azaz akkor, ha a
beavatkozas lehetséges haszna nagyobb, mint a beavatkozas varhat6 koltsége. Barmely
jovébeni - nem sziikségszeriien szabdlyoz6i természetli - kezdeményezés
meghirdetésére a Fehér konyvben keriil majd sor, amely tartalmazza a konzultacio
eredményeit, ezt 2006-ban teszik kozzé. Az ilyen jellegli kezdeményezéseket alapos
hatasvizsgalatnak vetik ala.

Az e Z0old konyvre adott valaszoknak 2005. november 30-dig kell megérkezniiik a
kovetkezd e-mail cimre: markt-mortgage-consultation@cec.eu.int. Ellenkezd értelmu
kérés hianyédban a valaszok hozzaférhetévé valnak a Bizottsag honlapjan.

A Bizottsig szegénység- és szocialis  kirekesztettségi  politikajaval  kapcsolatban  1asd:
http://europa.eu.int/comm/employment social/social_inclusion/index_en.htm
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Az EU (lakoingatlan)-jelzalog piacai az Osszes EU-tagallam teljes gazdasaganak
meghatarozo részét képezik. 2004 végén a kinnlevo lakdingatlan-jelzaloghitelek értéke
az EU GDP-jének kortilbeliil 40%-at képviselte.

Azok kozil a piacok koziil, amelyeken a fogyasztok iizleteket kotnek, a jelzaloghitel
piacok a legdsszetettebbek. Egy jelzalog-ligylet ,értéklanca” kiilonbozd, illetve
specializalodott piaci szereploket érinthet az tligylet barmely szakaszaban. Egyetlen
EU-polgér egyszeri ingatlanvasarlasa jelentheti jelzdlog brokerek, termékértékesitok,
szakosodott/altalanos hitelezok, kibocsatok, valamint értékpapir- és kotvényvasarlok
(beleértve a globalis befektetdket is), biztositok, s6t még a kormanyzati hivatalok
kozremiikodését is. A kozelmultbeli, jelenlegi és jovObeni gazdasagi klimat tekintve az
EU jelzaloghitel-piacainak jelentéségét nem lehet talbecsiilni.

A legtobb EU-s polgar szamara a lakds megvasarlasa jelenti élete sordn a legnagyobb
vasarlast. A legtobb (otthon célu) lakdsvasarlas esetén az ar egy részére hitelfelvételre
van sziikség . Az ilyen jellegl hitelek altalaban jelzaloggal fedezettek. Ez az ad6ssag
jelenti a legfontosabb, folyamatos pénziigyi kotelezettségvallalast a legtobb EU-s
haztartds szdmara. Kimondhat6, hogy a tulajdonformaban lekotott toke (equity)
jelentds eszkdzt képviselhet, amely rendelkezhet azzal a lehetdséggel, hogy
felhasznalhaté fogyasztasra vagy nyugdijfinanszirozdsra. Ezaltal pedig a
jelzélogtartozas szintje, illetve ezen tartozas szerzddéses jellemz6i kdzvetlen szerepet
jatszhatnak a monetaris politika transzmissziojaban, valamint a gazdasagi tevékenység
egészében. Példaul a tartozas id6 eldtti visszafizetéséhez kapcsolddo biintetések vagy
szerzOdéses korlatozasok késleltethetik a valtozadsok bekovetkezését a kamatok
tekintetében, és akadalyozhatjdk az tjrafinanszirozast e koriilmények kozepette. A
makrogazdasag ¢és a jelzdlogtartozas kozti viszony nagyon jelentds, foleg rugalmas
jelzéloghitel-piac esetében, mivel a legkisebb, kamatokkal kapcsolatos valtozés
jelentds hatast gyakorol a haztartasok koltségvetésére, illetve elkolthetd jovedelmére.
Ez pedig figyelemre méltd hatist gyakorolhat az adosokra — pozitiv vagy negativ
iranyu elmozdulast valthat ki az elkolthetd jovedelemben €s a vagyoni helyzetben.

A legtobb EU-s jelzaloghitel-piac gyorsan ndvekedett az elmult években. Sok
tagallamban a kinnlevé jelzalogtartozas torténelmi magaslatokban szarnyal a GDP-t
vagy a haztartdsokban rendelkezésre allo jovedelmet tekintve. A jelzalog-hitelezést
egyrészt makrogazdasagi tényezok (mint amilyen a kamatesés és a jelentds hazar-
novekedés néhany orszagban), masrészt strukturalis fejlemények (mint amilyen az EU
pénziigyi piacainak ndvekvd liberalizacidja €s integracioja) segitették eld. Ennek
ellenére, ami nyilvanvalé az az, hogy az EU jelzadloghitel-piacai — néhany ko6zos
vonasuk ellenére — tovabbra is igen eltéroek. Relativ méretiik kiilonbozo, de eltérd
novekedésiik is. Jelentdsen kiilonboznek a termékek fajtai, a hitelfelvevdi profilok, a
forgalmazasi struktarak, a hitelek futamideje, a lakastulajdoni arany és a finanszirozasi
mechanizmusok.

Ezek a jelzalog- és lakaspiaci kiilonbségek a tagallamok szabalyozasi gyakorlatat,
gazdasagtorténetét, valamint a kulturdlis tényezdket tikrozik. A kiilonbozo
eredmények olyan tényezOkre vezethetOk vissza, mint a kozvetlen kormdanyzati
beavatkozas a lakdspiacon, (példaul a lakastulajdonlést eldsegitd fiskalis Gsztonzok
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alkalmazaséval), az Ovatossag elvének jogi forméja (azaz a hitelbiztositéki értékkel
kapcsolatos torvényi szabalyozas), a jelzéloghitel-piaci verseny intenzitdsa, a
bérbeadasi piaci feltételek (beleértve a szocialis bérlakasok rendelkezésre allasat is),
valamint a jelzaloghitelezéshez kapcsolddd valodszintisithetd kockazat (fleg a
biztositéki érték realizdlasdhoz sziikséges koltség- ¢s iddraforditds nemteljesités
esetén).

Szamos kiilsé forras® és a Bizottsagnal folyamatban 16v6 konzultacid tAmasztja ala azt
a nézetet, hogy ezek a piacok nem til integraltak, kiilonosen a termékkinalatot,
valamint a hatarokon atnyulod jelzaloghitelezési tevékenységet tekintve, mikdzben az
arkiilonbségek mar most is viszonylagosan kicsik. Egy nemrég késziilt tanulméany®
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy ezek a piacok elkiiloniilt piacok sajat
jellegzetességeikkel és gazdasagi mozgatorugokkal. Megjegyzendd, hogy kevés
kapcsolat mutathatd ki a nemzeti piacokon beliil az elsdédleges és masodlagos piac
szereploi kozott, kivéve a jelzalogkotvényekkel és jelzalog-fedezetli értékpapirokkal
(MBS) foglalkoz6 globalis befektetoket. A kozvetlen, hatarokon atnyuld eladasok
szintje alacsony, kevesebb mint 1%-ot tesz ki a teljes lakoingatlan-jelzaloghitel
tevékenységet’ tekintve, és nagymértékben nyaralovéasarlasokra vagy hatdrmenti
régiobeli vasarlasokra korlatozodik, amelyek csak marginalis piaci szegmensek.

Tehat akkor mi a lehetséges haszna ennek az integracionak? A Bizottsag kiilsd
szakértovel készittetett tanulméanya be fogja mutatni és mennyiségileg meghatarozza
ezt a lehetséges hasznot, amelyre masutt mar® ravilagitottak A jelzalog- és lakashitelek
atlagos koltségszintjének csokkenését elso, lehetséges haszonnak tekinthetjiik. A jobb
termékellatottsag a kiegészitd termékek (azaz jelzdloghitel-biztositasi termékek),
valamint az alap-jelzaloghitel termékek terén (azaz az “equity release” termékek és
rugalmas jelzalogok) is lehetséges haszonnak tekinthetd. A Bizottsag érdeklddéssel
kdveti nyomon ilyen innovativ jellegli termékek megjelenését (jelenleg csak néhany
tagallamban taladlhatok meg ezek), és teljes mértékben atérzi annak sziikségességét,
hogy e termékek megjelenését magas szintli fogyasztévédelem is kisérje. Egy masik
kulcsfontossagu haszon a tobb hitelfelvevo ellatdsara vald képesség lehet, beleértve
azokat is, akik jelenleg sok EU-s jelzaloghitel-piacon marginalizalodtak, példaul a
gyenge vagy hianyos hitelmindsités révén kiszoruld hitelfelvevok. Ahogy az mas
méretgazdasagossagi elényok. A nemzetkdzi miveletekkel, valamint a toke- ¢€s
biztositasi piacok nagyobb fokt bevonasaval megvaldsithato diverzifikacidé ugyancsak
hozzajarulhat az alacsonyabb hitelkockazat kialakulasahoz. Végezetiil lehetdség van
jobb tokehatékonysagra, azaz arra, hogy a téke olyan piacokra jusson el, ahol
leginkabb sziikség van ra, és ahol a legjobb megtériilést biztositja.

A jelzalog forumcsoport jelentése: ,,Az EU jelzaloghitel-piacainak integracidja, Belsé Piaci
Foéigazgatosag, 2004 december, Eurdpai pénziigyi integracio Haladas és kilatasok, Europai Bizottsag
2004, Az ecurdpai jelzaloghitel-piacok integraciojarol késziilt tanulmany, az Europai Jelzaloghitel
Szovetség részérdl Mercer Oliver Wyman, 2003, Nemzetkozi trendek a lakasgaranciak és jelzaloghitel
finanszirozasa terén, a JelzaloghitelezOk Tanacsa 2004, Kockazat és finanszirozas az eurdpai lakascélu
jelzaloghitelekben, Mercer Oliver Wyman a Jelzaloghitel-biztositasi Kereskedelmi Szovegség (MITA)
részérdl 2005 aprilisa.

Az eurdpai jelzaloghitel-piacok pénziigyi integraciojardl szo6ld tanulmany, készitdje Oliver Mercer
Wyman az Eurdpai Jelzaloghitel Szovetség részére, 2003.

Az Eurobarométer jelentése, 2004.

Lasd az 5. labjegyzetet.
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Az EU jelzédloghitel-piacain megteendd intézkedések felmérésének részeként a
Bizottsag elemezte a jelzaloghitel forumcsoport 48 ajanlasat; a forumcsoportot 2003
marciusaban a Bizottsdg hozta Iétre azért, hogy felmérje az EU jelzédloghitel-piacai

crer

crer

kérdésekkel foglalkoznak. A Bizottsag készen all arra, hogy a leheté legjobban
hasznositsa ezeket az ajanlasokat barmely, a jovOben eldiranyzott intézkedés
végrehajtasakor. Vilagos azonban, hogy nem mindegyik ajanlds koveteli meg
ugyanazt az intézkedést, és az is egyértelmli, hogy néhany ajanlas tobb alapozo
munkat kovetel meg, miel6tt dontést lehetne hozni.

A Bizottsag osztja a forumcsoport azon nézetét, hogy az EU jelzaloghitel-piacainak
integracioja négy kiilonallo, de egymashoz szorosan kapcsolddo teriilet kezelését
koveteli meg: ezek a fogyasztovédelem, a jogi kérdések, a biztositekok ¢és a
finanszirozés. Ez a Zo6ld konyv ezt a négy teriiletet vizsgalja meg. A Bizottsag
orommel fogad barmely, e Z6ld konyv altal emlitett kérdéssel kapcsolatos allaspontot,
valamint tovabbi, az EU jelzéloghitel-piacainak hatékonysaga, illetve fokozott
integracidja és prioritasa szempontjabol kulcsfontossagiinak tartott kérdéssel
kapcsolatos véleményt.

9

http://europa.eu.int/comm/internal_market/finservices-retail/docs/home-loans/2004-report-
integration_en.pdf.
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Az informacionyujtds kulcsfontossagi kérdés a jelzalogiligyletekben, ezek
komplexitasabol, viszonylagosan magas koltségeibdl ¢s hosszii  futamidejébdl
kovetkezOen. Az atlagos hitelfelvevd és a hitelnyjtd kozott 1étrejovo informaltsagi
asszimetria elkeriilhetetlen. A kulcsfontossagli ebben a vonatkozdsban az, hogy a
hitelfelvevonek megfeleld szintli informaciot nydjtsanak ahhoz, hogy megalapozattan
dontson, oly modon és akkor, amikor az a fajta informacionyujtas a leghatékonyabb.

A magatartdsi kodex'® precedenst hozott létre — az eurdpai szabvanyositott
informacios adatlap (ESIS) révén — a szerzOdéskotés eldtti informaciok EU-szintii
szabvanyositasara. A Bizottsag kezdeményezte a kddex feliilvizsgalatat, beleértve egy
kiils6 tanulméanyt'' is, amely arra mutatott ra, hogy a végrehajtas — az adott iddszakban
— nem volt megfelel6. A Bizottsdg megvarja a konzultacido eredményét ahhoz, hogy
végleges dontést hozzon a kodexre vonatkozdéan. Mindenesetre az alabbi kérdéseket
kell megvalaszolni:

e Helyettesitsék-e a magatartasi kodexet kotelezd jellegli jogszabalyokkal vagy
maradjon tovabbra is 6nkéntes?

e Milyen informaciét nydjtsanak a fogyasztoknak? Megfeleld egyensulyt kell talalni
az informacidhidny és a talzott mennyiségli informécio kozlése kozott.

e A Bizottsag alapvetdnek tartja, hogy a szerzddéskotés el6tti informacidtat olyan
szakaszban Dbiztositsak, amely lehetévé teszi a fogyaszté szadmara, hogy
korbekérdezzen és 0sszehasonlitsa az ajanlatokat. Azonosithatd-e egy ilyen kdzos
EU-s szakasz a tagéllamok hagyomanyainak €s jogszabalyainak eltérése ellenére?

e Az informdcios rendszer csak a hitelezOk szdmara alljon-e rendelkezésre vagy
masok szamara is, példaul brokereknek? Hogyan biztosithatd az e rendszernek
(kotelezé/0nkéntes) vald megfelelés?

Tanacsadas és hitelkozvetités

(17)

A jelzalogok komplex, nagy értékii termékeknek mindsiilnek. Ezekkel kapcsolatban
gyakrabban szokés tandcsot kérni, mint a pénziigyi szolgaltatasok korébe tartozod
egyéb termékek esetében. A kiillonbozd tipusu fogyasztok kiilonbozd tipusu
igényekkel rendelkeznek hitelnyujtoikkal szemben, és kiilonb6z6 viszonyban allhatnak
veliik.

C (2001) 477. Onkéntes magatartisi kodex a lakashitelekre vonatkozd, szerzodéskotés eldtti
informaciorol

A lakashitelek szerzodéskotés eldtti informdacidjaval foglalkozd Onkéntes magatartasi kodex
hatékonysaganak ¢s alakuldsanak nyomon kovetése, Pénziigyi Szolgaltatasok Intézete, 2003.
http://europa.eu.int/comm/internal_market/finservices-retail/docs/home-loans/home-loans-final-

report_en.pdf.
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A Bizottsdg tisztaban van azzal, hogy a kotelez0 tanacsadas milyen lehetséges
kovetkezményekkel jarhat a termék ardra (kiilon tételként felszamitjak vagy kozvetve
érvényesitik az arban), illetve a hitelez0 jogi kockézattal szembeni potencialis
kitettségére vonatkozoan. De azzal is tisztdban van, hogy a megfeleld tandcsadas
milyen fontos szerepet tolthet be a fogyasztoi bizalom, valamint probléma-megel6zés
terén, mint amilyen a talzott eladosodas is.

o Tegyck-e kotelezové a hitelfelvevonek nyujtott tandcsadast, vagy ez legyen
valasztasi lehetdség?

e Alkalmazzanak-e feltételeket barmely, tényleges nyujtott tanacsnal, legyen az
kotelezettségbdl fakadod vagy valasztas szerinti (azaz tanacsra alkalmazando
szabvanyok, meg nem felelés esetén alkalmazandé szankcidk, dijak eldzetes
nyilvanossagra hozatala, a tandcsadd szerepe és tartdos hordozoeszkdzon torténd
rogzités)?

A hitelkdzvetitést nemrég jelolték meg, mint olyan teriiletet, amelyet a Bizottsag'
nagyon alaposan szemiigyre vesz. A kérdéssel horizontalis szinten is foglalkoznak, és
megfeleld idOben ezt vitara bocsatjak.

Hatarido elotti visszafizetés

(20)

€2y

(22)

A hitel hataridé el6tti visszafizetése a jelzaloghitel-egyezség kulcsfontossag
aspektusa. A jelzalogszerzddések hosszl idOtartama és a kulcsfontossadgu szerzddéses
feltételek valtozasa ebben az elhuz6dod folyamatban (pl: kamatvaltozasok) arra
Osztonozhetik a fogyasztokat, hogy id6 eldtt probaljanak kilépni a hitelszerzédésbol. A
hataridé eldtti visszafizetési dijak (ERFs) képviselik azt az arat, amelyet a
fogyasztoknak meg kell fizetniilik az id6 eldtti kilépésért.

A hataridé elotti visszafizetési rendszerek nagy mértékben eltérnek az egyes
tagallamokban. Néhany tagallamban nagy mértékben szabalyozottak, masokban a
fogyaszto €s hitelez6d kozti polgari szerzdédéseket szabalyozo jog hataroz ezekrdl, mely
utdbbinal a fogyasztonak csak kiilonbozd tipust szabvanyszerzédések és jelzalogok
kozotti valasztasi lehetdsége van, ellentétben azzal a tényleges lehetdséggel, hogy
maga alkudja ki a feltételeket. A hatarid6 eldtti visszafizetések (ERFs) altalaban
rogzitett kamatozast jelzalog-termékekhez kapcsoldédnak, ezek a fogyasztot a
kamatvaltozasoktdl védik, egy dijat szabva ki a ,,rogzitett” idészakon beliili kilépésre.
A hatarid6 elotti visszafizetési dijak (ERFs) az eltejedt nézet szerint az adott
termékkindlat alapjaul szolgald finanszirozasi struktirakat tiikrozik, és kozvetlen
hatdssal vannak a versenyre, illetve a termékek valtozatossagara ¢és
hozzaférhetdségére. Befolyasoljak a makrogazdasagi valtozasok kozvetitését, azaz azt,
hogy hatnak-e az alapkamat-valtozasok, és ha igen, milyen mértékben és hogyan a
jelzélogtartozassal rendelkezokre.

A Bizottsag ugy véli, hogy a koherencia bizonyos szintje a hataridé -eldtti
visszafizetések terén — példaul a dijak kiszabasdban — megkonnyitheti az integraciot.
De hogyan lehet ezt a koherenciat elérni anélkiil, hogy negativan ne hatnanak a
finanszirozéasi struktirdkra és a termékvalaszték skaldjara, vagy anélkiil, hogy

Lasd a 3. labjegyzetet.
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aranytalanul ne biintetnék a fogyasztokat? A kovetkezd kérdések alapos vizsgalatot
igényelnek:

e A hatarido el6tti visszafizetés torvényes jog legyen-e vagy valasztasi lehetdség?
Ha jog lenne, lehetdvé kell-e tenni a fogyasztd szdmara, hogy lemondjon errdl?
Milyen feltételekkel? Képezze-e e jog dijformaju kompenzacio targyat?

e Hogyan kell ezeket a dijakat (legyenek azok jogok vagy szerzddéses valasztasi
lehetdségek) kiszamitani? Legyenek-e felsé hatarok, ahogy az néhany
tagallamban mar 1étezik?

e Hogyan kell a fogyasztokat a hataridd el6tti visszafizetésekrol tajékoztatni? Van-e
itt lehetdség a fogyasztoi nevelésre?

Eves kamatlab

(23)

24)

(25)

A jelzaloghitelek éves kamatlaba (APR) egy masik kulcsfontossagu tényezo, amelynek
hatasai végigkisérik a teljes szerzddéses idOtartamot. A jelzalog éves kamatlabanak
(APR) kiszdmitasa és az ebbe a szdmitasba beletartoz6 koltségelemek eltérdek a
tagallamokban, nehézkessé téve ezaltal az 6sszehasonlitast.

Arra tekintettel, hogy a fogyasztoihitel-szerzodésekkel Osszehasonlitva milyen
kiilonleges természetliek ezek a szerzddések, megérné, hogy ezekkel specidlisan rajuk
iranyuldan foglalkozzanak. Ez az egyik olyan teriilet, ahol ugy tinik, hogy a
szabvanyositds bizonyos mértéke eldsegitheti a piaci integraciot. De nagyon sok
kérdés meriil fel:

e Mi az APR célja? T4jékoztatd jellegi? Osszehasonlitd jellegii? Mindkettd?

e Sziikséges van-e egy, mind a szdmitasi modszert, mind pedig a koltségelemeket
feloleld EU-szabvanyra?

e Haigen, milyen fajta koltségelemeket tartalmazzon ez az EU szabvany?

e A Bizottsag orommel fogadja azokat az allasfoglalasokat, amelyek arra
vonatkoznak, vajon az éves kamatldbban nem szerepld koltségeket elkiilonitve
kell-e kimutatni, illetve hogy az APR hatasait konkrét szamokban meg kell-e
jeleniteni, mint amilyen a havi koltségek vagy a hitel sszkoltsége.

Barmely, itt meghozandd dontést tigy kell meghozni, hogy kellden figyelembe vegye a
fogyasztoi hitelek teriiletén alkalmazott mechanizmust..

Uzsoraszabalyok és kamatvaltozas

(26)

Néhany tagallam jogszerlien érvényesithetd felsé kamathatarral rendelkezik, sokszor
ezt ,,uzsora-ellenes szabalyok™ kifejezéssel illetik, amennyiben ezeket arra tervezték,
hogy megakadalyozzdk a tGlzottan magas kamatterheket. A Bizottsag tartozkodott
barmely, e teriileten torténd beavatkozastol, hiszen ez a teriilet fontos szocialis
megfontolasokkal teli.
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e Mik az uzsoraszabalyok vonatkozasai a piaci integraciora (beleértve barmely
kapcsolatot a termékekkel, azaz az , equity release”-szel és a jelzdlog-
biztositassal)?

e Kell-e ezt a kérdést egy szélesebb, nem jelzalog-specifikus vonatkozasban

vizsgalni?

(27) A kamateltérési felsé hatarok tekintetében a Bizottsdgot még meg kell gydzni arrdl,
hogy milyen mértékben tudjak ezek megakadalyozni a piaci integracidt vagy egyedi
finanszirozasi struktarak kialakulasat.

(28)  Végerzetiil a Bizottsag megjegyzi, hogy bizonyos tagallamok korlatozasokat 1éptetnek
¢letbe a valtozo kamatok alkalmazasaval kapcsolatban.

e Ezek a korlatozasok akadalyozzdk a piaci integraciot?
e Milyen hatast gyakorolhatnak egyedi termékek kialakulasara, példaul az ,,equity
release” termékekre?

Hitelszerzédés

(29) A szerzddéses feltételek szabvanyositdsat — ahogy azt a forumcsoport ajanlotta — fel

kell mérni a Bizottsag eurdpai szerzédésjogi kezdeményezésének'® szélesebb keretei
kozott. A szabvanyositast vagy a klasszikus harmonizalas, vagy pedig az tgynevezett
26. szabalyozas révén lehet elérni. A 26. szabalyozast egy jogi aktussal lehetne
bevezetni, de anélkiil, hogy a nemzeti jogszabalyokat helyettesitenék, illetve ugy, hogy
a szerz6do felek szamara valasztasi lehetdségként jelentkezik. A Bizottsag nemrég
megjelent, a pénziigyi szolgaltatasi politikarol szolo Zold konyvében'* végrehajtotta a
26. szabalyozasi koncepcid elonyeinek részletes vizsgalatat.

A Bizottsag 6rommel fogadja a jelzdlog-szerz6dések szabvanyositasara vonatkozo
elényokrdl szold nézeteket, pl: a 26. szabalyozés eszkoze révén megvalosuldkat.

Végrehajtas és jogorvoslat

(30)

A Bizottsag tisztaban van azzal, hogy a hagyomanyos jogorvoslati mechanizmus
hosszadalmas lehet és koltséges a legtobb fogyasztdo szamara. Ugy tartja, hogy
barmely alternativ jogorvoslati eszkdz, azaz a kozvetités vagy a valasztottbirosagi
eljaras fiiggetlen és hatékony kell legyen a fogyasztdi bizalom megdrzése érdekében,
kiilondsen nemzetkdzi Osszefliggésben. A Bizottsdg mar elkezdte azt a munkat, amely
arra iranyul, hogy 0sztonozze a kozvetitést azaltal, hogy egy, a polgari és kereskedelmi
tigyek kozvetitésének vonatkozasairol szolo iranyelv' elfogadasat javasolja.

COM (2004) 651. Kozlemény az eurdpai szerzOdésjog €s a kozosségi vivmanyok feliilvizsgalata
tekintetében a kdvetendd utrol

Lasd a 3. labjegyzetet.

COM(2004) 718 végleges. A polgari és kereskedelmi ligyek kozvetitésének bizonyos vonatkozasair6l
sz010 tandcsi és eurdpai parlamenti iranyelvrél sz616 javaslat
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e Kell-e, hogy a Bizottsag fontoléra vegye annak a tagéallamokkal szembeni
kotelezettségnek a bevezetését, hogy biztositsak ilyen jellegli alternativ
jogorvoslati eszkdzok meglétét a jelzaloghitel tertiiletén?

e A Bizottsag 6rommel fogadja azokat a nézeteket, amelyek a jelenleg meglévo
alternativ jogorvoslati eszkdzok megerdsitésének modjait taglaljak, kiilondsen a

jelzaloghitel teriiletén.

12

HU



HU

II1 - JOGI KERDESEK

Alkalmazandé jog

(€1)

(32)

(33)

Az 1980-as Romai Egyezmény — amely iranyado a szerzddésekre alkalmazando jog
meghatdrozasaban, beleértve a jelzdloghitelekre vonatkozokat is - jelenleg
feliilvizsgalat alatt all, mivel EU-rendeletbe vald foglalasat tervezik. A Bizottsag
tanacsosnak ¢s koherensnek tartja az alkalmazand6 jog Osszes kérdésének
megvizsgalasat, beleértve a jelzdloghitel-szerzodésekre alkalmazandd jogét is, e
folyamat keretein beliil.

A jelenlegi helyzet szerint legaldbb harom lehetséges megoldast azonositottak e
folyamat keretében, ezek a kovetkezok:

e Hatarozzanak meg egy specifikus rendszert a fogyasztoi jelzéloghitel-
szerzddésekre alkalmazand6 jogra vonatkozéan a jovébeni rendeletben. Ez
jelentheti azt, hogy a jelzaloghitel-szerzédésre alkalmazandé jogot dsszehangoljak
a biztositéki szerzdédésekre alkalmazando joggal.

e A jelzédloghitel-szerzdések tovabbra is az altalanos alapelvek targyat képezik,
ami a Romai Egyezményben foglaltaknak megfeleléen lényegében azt jelenti,
hogy a felek szabadon donthetnek a szerzédésre alkalmazando6 jogrol, bizonyos
feltételek értelmében ezek a fogyasztd lakohelye orszdganak kotelezd szabalyai
alkalmazasat jelenti.

e A fogyasztéi jelzaloghitel-szerzédésekre nézve kizarjadk a  kotelezd
fogyasztovédelmi szabalyok alkalmazasat, feltéve, hogy bizonyos feltételek
teljesiilnek, példaul az, hogy magas szintli fogyasztovédelem all rendelkezésre
EU-szinten.

A biztositékokra alkalmazand6 joggal kapcsolatban a Bizottsag nem lat elézetesen
okot arra, hogy eltérjen a jol bevalt alapelvtdl, amely szerint annak az orszagdnak a

joga az iranyado, ahol az ingatlan talalhato.

Az iigyfél hitelképessége

(34)

(35)

(36)

Az ugyfél hitelképességének felmérése, azaz az ligyfél altali hitelkockéazat felmérése
kulcsfontossagu aspektusa a jelzaloghitel iigyletnek, amely lehetdvé teszi a hitelezk
altali kockazatbecslés magasabb szintj¢hez kapcsolodd kockazati toke csokkentését.
Ez egy olyan tertilet, ahol az adatvédelmi aggodalmak dontd fontossaguak.

A tagallamok kiillonb6z6 rendszerekkel rendelkeznek a hitelképességi adatbazisok
Osszeallitasara és az ezekhez vald hozzaférés biztositasara: koz- vagy maganjellegiivel,
centralizélttal vagy decentralizalttal, pozitivval vagy negativval (csak nemteljesitésre).

Lehetnek olyan koriilmények, amikor a hitelezok kozti adatmegosztasi
megallapodasok kizdrnak bizonyos piaci szereploket oly médon, amely mar az EU-jog
megsértését jelentheti. Raadasul a hozzaférési feltételek valdjaban hatranyosan
kiilonboztethetik meg a kiilfoldi hitelezéket (pl.: tagsagi vagy haszndlati dijak,
amelyek nem koltséghatékonyak azon hitelezOk szempontjabol, akik nem ugyanolyan
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gyakran hasznaljdk az adatbazisokat, mint a nemzeti hitelezok, vagy viszonossagi
szabalyok, amelyek a vonatkoz6 adatok benyujtasat kovetelik meg a hozzaférés
elofeltételeként).

A fogyasztéi hitelhez hasonlé megkozelités nyoman a Bizottsag ugy véli, hogy
prioritdsnak tekintendd az, hogy biztositsak az adatokhoz valé nemzetkdzi szintii
hozzaférést - hatranyos megkiildnbdztetést kikiiszobold alapon. Ordmmel fogadja a
Bizottsag az ezzel kapcsolatos észrevételeket.

Ingatlanbecslés

(37)

(38)

Az ingatlanbecslés meghatdrozo fontossagl a jelzaloghitel iigyletekben, és alkalmazasi
modja  kozvetlenlil érintheti annak természetét, finanszirozasat ¢és a hitelre
alkalmazand6 prudencialis szabalyokat. A hitelezOknek, fogyasztoknak és
befektetoknek teljes bizalommal kell rendelkeznilik az értékbecsld szakképesitésével,
a becslési folyamattal és a végeredményiil kapott értékkel kapcsolatban.

A Dbecslési hagyomanyok eltéroek a tagallamokban. Jelenleg szdmos nemzetkozi
becslési  rendszer'® létezik. A  Bizottsag gy véli, hogy a becslések
Osszehasonlithatosdgat fokozni lehetne azért, hogy biztositsak azt, hogy ez a fajta
véltozatgazdagsag, amely a hazai lakoingatlan-piaci valddi igényeivel kapcsolatos,
nem gatolja a hatarokon atnyald hitelezési és finanszirozasi tevékenységet.
Nyilvanvaléan ez elérhetd egy egységes szabvannyal, ugyanakkor az egymaéssal
versengd, de kolcsondsen elismert szabvanyok egyiittélése is betdltheti ugyanezt a
célt.

e Melyek az egységes EU-szabvany eldnyei mind a becslési folyamat, mind pedig a
becslok szamara?

e Melyek a bizottsagi intézkedések elonyei a nemzeti becslési szabvanyok
kolesonds elismertetésének biztositdsdban?

Kényszerarverési eljarasok

(39)

(40)

(41)

A biztositék nyujtotta biztonsdg a jelzéloghitel {ligyletek meghatarozd aspektusa,
ugyanilyen a hitel-végrehajtasi képesség is, valamint az emlitett garancialis jog
érvényesitése, példaul egy jelzdloggal terhelt ingatlan kényszerarverése révén.

A kényszerarverési eljarasok nagyon eltéréek iddtartamukat, illetve koltségeiket
tekintve a tagallamokban. A Bizottsdg megjegyzi, hogy a tagallami lakas- €és szocialis
politikdk kozott kolesonhatds 1étezik, illetve a kényszerarverések egy komplex,
kiilonbozo tényezdok hatasanak, azaz a tagallami jogszabalyoknak, polgari eljarasoknak
¢s igazsagiligyi hagyomanyoknak kitett keretben miikodnek.

A Bizottsdg aggddik amiatt, hogy ez a sokféleség gatolhatja a hatarokon atnyulo
tevékenységet, ¢és talan novelheti a jelzdloghitel arat is. Még alapvetdbben, ez a
sokféleség kozvetlen hatast gyakorolhat a finanszirozési struktirékra, kiilondsen
azaltal, hogy gatolja a jelzdlog-biztositékok nemzetkdzi szintli 0sszevondsat.

Lasd a forumcsoport jelentésében szerepld 28. labjegyzetet.
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(42)

Adok

(43)

A Bizottsag azonban azon nehézségekkel is tisztdban van, amelyek jelentds javulast
eredményezhetnének a kényszerarverések Osszes aspektusat tekintve kotelezd EU-
szabalyok meghatarozasa révén.

A Bizottsag allaspontokat var az alabbi fokozatos megkdzelitéssel kapcsolatban
azért, hogy 0sztonozze a kényszerarverési eljarasok hatékonysagat: elészor torténjen
meg az informacidk dsszegylijtése minden tagdllamban az eljarasok koltségével és
id6tartamaval kapcsolatban, illetve ezeknek az Osszes érdekelt fél védelmét illetd
hatékonysagaval kapcsolatban, azutdn mutassdk ezt be egy rendszeresen frissitett
»eredményjelzd tablan”, és abban az esetben, ha ez nem bizonyulnak hatékonynak
hosszu tavon, akkor fontoljadk meg erételjesebb intézkedések alkalmazasat.

A Bizottsag intézkedéseket hoz azon nemzeti jelzdlog-adoztatasi szabalyok ellen,
amelyek az EU-joggal nem Osszeegyeztethetok. Az I. melléklet tartalmazza az
informaciokat a lehetséges jogsértésekrdl, mint amilyen az addvisszaigénylés
megtagadasa a kiilfoldi szolgaltatoknak fizetett kamatndl, amennyiben a hazai
szolgaltatoknak fizetett kamat az adobodl visszaigényelhetd, vagy ha az ilyen jellegii
kamatokat magasabb kulccsal adéztatjak.

A Bizottsag tajékoztatast var az ehhez hasonld vagy egyéb, a hatirokon atnyulo
jelzéloghitlezést akadalyoz6 ado6zasi szabalyokkal kapcsolatban, amennyiben ezek
valdsziniileg sértik az EU-jog altal biztositott szabadsagjogokat.
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IV —JELZALOG-BIZTOSITEKOK

Ingatlan-nyilvantartasok

(44)

(45)

(46)

Az ingatlan-nyilvantartdsok rogzitik és bizonyos mértékben meghatarozzadk az
ingatlannal kapcsolatos tulajdonjogokat. Fenndll annak veszélye, hogy ezek a
nyilvantartasok nem mindig tiikrozik pontosan azokat a dijakat, amelyek a tulajdonosi
jogokat érintik. Ezek megértése és miikddése, valamint a hozzajuk vald konnyl
hozzaférés alapvetd a hatdrokon atnyuléd jelzaloghitel-tevékenység barmely fajtajara
(beleértve a finanszirozast is) nézve.

Ezt a Bizottsag mar felismerte az EULIS-projekt'” — most mar befejezett — kisérleti
fazisanak finanszirozasa altal, amely arra torekedett, hogy fokozza az egyiittmiikodést
a tulajdonosok ¢és nyilvantartds ellenérzését végzok kozott, és megkdnnyitsék a
hatarokon atnyulé hozzaférést ezekhez a nyilvantartasokhoz.

A Bizottsag megkérddjelezi azt, hogy tovabbra is aktiv szerepet kell-e jatszania az
ilyen jellegli kezdeményezésekben. Az ilyen jellegli nyilvantartdsok hitelezok és
befektetdk altali hasznalatabol adoddan feltételezhetd, hogy nekik kozvetlen érdekiik
fiizédne ilyen jellegli kezdeményezésekhez valdo hozzajarulasokhoz és ezekbe vald
befektetéshez.

Tovabbi felmérések készitése eldtt a Bizottsdg orommel fogadna e kérdésekkel
kapcsolatos allasfoglalasokat.

Euro-jelzalog

(47)

(48)

Az euro-jelzélog gondolat nem j keletli. Valojaban kisérlet arra, hogy egy, az EU-ra
kiterjed6 eszkdzt teremtsenek meg az ingatlanhitelek biztositasara, azaz a jelzalog-
biztositékokra, amelyeket rugalmasan lehet felhasznélni. Javasloi azzal érvelnek, hogy
legfébb tulajdonsdga — a jelzalog-biztositékok ¢és jelzaloghitel kozti kapcsolat
(,tartozékossag™) gyengitése — eldsegitené a jelzdlogjogok létesitését és atruhazasat,
ezaltal pedig jotékony hatast gyakorolna a jelzaloghitel-piacra, mint egységes egészre,
kiilondsen annak finanszirozésara.

A Bizottsag tisztaban van a piaci szereplok és szakértok vezette projektekkel, amelyek
célja egy hasznalhaté euro-jelzalog modell megtervezése — a 26. szabalyozas'®
formajaban. A Bizottsag feliil fogja vizsgalni azt, hogy ezek a kezdeményezések
hogyan kezelik ezt a komplex kérdést, amely sok, kapcsolodo teriiletet is érint, példaul
a tulajdonjogot és a szerzddési jogot.

A Bizottsag szivesen fogadja az euro-jelzalog kivitelezhetdségére és sziikségességére
vonatkoz6 nézeteket. Mindenképpen megvarja azonban a folyd kezdeményezések
eredményét ahhoz, hogy tajékoztatast adjon e kérdéssel kapcsolatos allaspontjarodl.

17
18

Lasd a www.eulis.org honlapot részletekeért.
Példaul: ,,Alapvet iranymutatasok egy euro-jelzalogra”, Jelzaloghitel Alapitvany, Varso, 2005 majusa.
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V - A JELZALOGHITEL FINANSZIROZASA

(49)

(50)

(D

(52)

A finanszirozasi eszk6zok az EU jelzaloghitel-piacan eltéréek. A specifikus eszkdzok,
mint amilyenek a fedezett kotvények ¢€s jelzalog-fedezetii értékpapirok fontos szerepet
jatszanak mind paneurodpai, mind pedig nemzet szinten (példaul az Egyesiilt Kiralysag-
béli jelzalog-fedezetii értékpapirok, dan fedezett kotvények és a német zaloglevél).

Sokan — kiilondsen a jelzaloghitel forumcsoport — azt a nézetet valljak, hogy az EU
jelzaloghitel-piacainak tovabbi integracidja jelentdsen fokozhatdo egy péaneurdpai
finanszirozési piac megteremtése révén.

A Bizottsag is ezt a nézetet vallja. E tétel azonban egyértelmiien tovabbi mélyre mend
elemzést igényel. A paneurdpai finanszirozasi mechanizmusok rendelkeznek azzal a
képességgel, hogy noveljék a finanszirozasi forrasokat, fokozzak a piaci likviditast és
altalanosabb  értelemben  lehetdvé tegyék a  kockazatdiverzifikaciot. A
hitelfinanszirozasi masodlagos piacok tovabbi integracidja az elsddleges piacok

crer

ennek a jelzaloghitelek atruhazhatosaga.

e A Bizottsagnak szandékaban all az érdekelt felek ad hoc munkacsoportjanak
létrehozasa azért, hogy ez a munkacsoport megvizsgdlja a jelzéloghitelek
finanszirozasi  vonatkozasaival kapcsolatos (elsddleges ¢és masodlagos)
intézkedések sziikségességét és természetét.

e A Bizottsag fel szeretné mérni, milyen mértékben mozdithat6 eld piac iranyitotta
kezdeményezésekkel egy paneurdpai jelzalog-finanszirozasi piac, példaul a
hatarokon atnyul6 finanszirozasi tevékenységekben alkalmazandé dokumentacios
szabvanyokkal és tipusmeghatarozasokkal.

A forumcsoport ¢€s mas forrdsok a nem betétalapti jelzéloghitel-finanszirozasi
mechanizmusok névekedését josoljak.

Ebben a vonatkozdsban a Bizottsdg abban érdekelt, hogy megtudja, vajon a
jelzéloghitelezésnek sziikségszerien olyan tevékenységnek kell-e lennie, amely
hitelintézetekre korlatozodik, vagy pedig olyan intézetek is végezhetik-e ezt a
tevékenységet, amelyek nem gyijtenek betéteket vagy visszafizetendd dsszegeket, és
ezért nem esnek a hitelintézetek és ebbdl kovetkezéen a kapcsolddod, dvatossagi
szabalyok EU-s meghatarozasanak hatalya ala.
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ANNEX I — RESPONSE TO GENERAL FORUM GROUP RECOMMENDATIONS

This Annex contains the Commission’s views on issues addressed in the Forum Group
Report, which do not fall within the scope of the four areas covered by the Green Paper.

Definition of cross-border lending

(D) The Commission is not clear as to why this definition is needed. It assumes that it
would be useful for the purpose of measuring integration. The Commission considers
that there is cross-border lending whenever a service crosses a border, be it through
free provision of services, through an establishment (branch or subsidiary) or via an
agent.

Research on the costs and benefits of further integration

2) The Commission has already recognised the merits of such a course of action. It has
commissioned an independent study on the costs and benefits of further integration of
the EU mortgage credit markets. This study has delivered interim results, which have
been taken into account in the formulation of this Green Paper. The final study will be
published by the Commission in August 2005."

On-line guide on mortgage lending

3) Such a project would be very time and resources consuming. Moreover, it would not
seem to be the Commission’s role to provide information and indeed guidance on
complex legal issues on which there can be conflicting views. However, the
Commission will ensure that any useful information on mortgage credit (such as
studies, reports etc.) available to it, and which can be publicised, is placed on its
website.

Exclusion of all secured loans from the Consumer Credit Directive proposal

4) It is intended that all loans secured on property by a mortgage or a similar surety,
regardless of their purpose, will be excluded from the Commission proposal for a
Directive on Consumer Credit. Therefore, such loans will be covered by any initiatives
resulting from the process of which this Green Paper forms part.

Legislative consistency, especially in relation to information requirements

%) Consistency in regulation is one of the major themes in the post FSAP era, as
illustrated in the recent Green Paper on Financial Services Policy™ which highlights
rationalisation of information requirements in EU legislation as an issue to be
addressed. The Commission has launched work on a Common Frame of Reference in
the area of European Contract law.?' Its purpose is to ensure increased consistency
within the existing and future contract law related acquis, including on information
requirements.

See footnote 1 in the body of the Green Paper.
See footnote 3 in the body of the Green Paper.
See footnote 13 in the body of the Green Paper.
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Banking Services

Branches

(6)

Banking services can be provided on the basis of a harmonised framework establishing
equal conditions of treatment for domestic and foreign EU credit institutions. The
Commission takes action if such provisions are contravened. Any instances of unequal
treatment in this regard should be reported to it.

Representative Offices

(7

Tax

®)

As far as the Commission is aware, there are no barriers to the establishment of purely
representative offices. However, representative offices cannot conduct banking
business. If they do, they fall within the regulation of branches, on which see
paragraph 6 above.

Member States are free to determine their own rules on mortgage taxation, in the
absence of any harmonisation in this area. The Commission has no plans to propose
such harmonisation. However, when designing mortgage taxation rules, Member
States have to respect their obligations under EU law, and the Commission will take
action where it believes that EU law is infringed.

Higher taxation of foreign mortgage providers

©)

(10)

(In

Since the publication of the Forum Group Report, the Commission has launched an
infringement procedure concerning national rules which tax outbound mortgage
interest payments more heavily than domestic mortgage interest payments.

In the case at issue, no withholding tax is levied on interest paid to resident financial
institutions. The interest they receive is subject to national corporate income tax. This
means that domestic providers pay tax on the net interest they receive, that is, the
interest they receive minus the interest they paid to acquire the necessary capital. By
contrast, non-resident financial institutions are subject to a withholding tax on the
gross amount of the interest due. The withholding tax on outbound interest payments
may be considerably higher than the corporation tax on domestic interest payments.

The Commission is of the opinion that such national rules restrict foreign financial
institutions from offering their services in the Member State concerned, and the
Commission does not see a justification for such rules. They therefore appear to be
contrary to Articles 49 and 56 of the Treaty (and the corresponding EEA Treaty
provisions) on the freedom to provide services and the free movement of capital.

Deductibility of mortgage interest

(12)

Another issue is the tax deductibility of mortgage interest payments. A number of
Member States allow their residents to wholly or partially deduct mortgage interest
payments from their taxable income. It should not make a difference whether the
mortgage interest is paid to a domestic provider or to a provider established in another
Member State, as this would be contrary to Articles 49 and 56 of the Treaty (see Case
C-484/93 of 14 November 1995 and Case C-478/98 of 26 September 2000).
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Internet

(13)

Physical presence and/or written processes are still prevalent in mortgage credit
transactions. The Internet tends to be used mainly for seeking information and
compare products. There is little if any actual contracting on-line in most Member
States. However, as far as the Commission is aware, the provisions of the E-
Commerce Directive® and related legislation have addressed the main legal barriers to
concluding such contracts on-line.

22

Directive 2000/31/EC of 8 June 2000, OJ L178 of 17.7.2000 p.1.
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ANNEX IT - TEXT OF FORUM GROUP REPORT RECOMMENDATIONS

INTRODUCTION

1.

The Commission should adopt a definition of cross-border lending and monitor it
with statistical data.

CONSUMER CONFIDENCE

Common Recommendations

2.

There should be Commission funded research on the costs and benefits of further
integration of the mortgage credit market.

Provision of the kind of information currently provided by means of the European
Standardised Information Sheet created by the Code of Conduct should be
encouraged by the Commission and at a stage which facilitates use and comparison
of such information.

Consumer Representatives and most Industry Representatives advocate
harmonisation by the Commission of Early Repayment Fees. There is divergence on
the nature of such harmonisation. For further details see Recommendations 10
and 18.

There should be harmonisation by the Commission of the Annual Percentage Rate
Charge (APRC), in relation to both the method of calculation and the basis of
calculation. There is divergence on the nature of such harmonisation. For further
details see Recommendations 11 and 16.

There should be Commission funded research on the value from a consumer
perspective of pre-contractual information of the kind provided by the European
Standardised Information Sheet created by the Code of Conduct.

The Commission should create and maintain an on-line guide on the main legal and
other issues on cross-border mortgage lending.

Specific Consumer Representative Recommendations

8.

The Commission should encourage efforts to produce a standardised format for
mortgage loan contracts.

The Commission should introduce binding consumer protection rules for mortgage
loan contracts on a minimum harmonisation basis, set at the highest level, covering
the following areas:

e Duty to give ‘best possible advice’. The demands and needs of consumers and the
underlying reason for all mortgage credit advice given to consumers regardless of
source (including branches and intermediaries) should be specified to consumers
on a durable medium.

e The right of the consumer to redress (judicial and extra-judicial).
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10.

1.

12.

e The provision of pre-contractual summarised information at the earliest stage of
contact between the consumer and the lender or intermediary showing in a
standardised European Standardised Information Sheet type format: commission
charges, administration or handling charges, total amount borrowed and payable
(including APRC, calculation rate, compound period, operation of variable
interest rates and total interest payable), the cost of bundled products (direct and
the impact on interest), form of product, the exposure period and cost of the Early
Repayment Fee (including worked examples of the charge) and amortisation
tables.

The Commission should ensure that consumers are afforded the right to terminate a
mortgage agreement at any time and in any circumstances. Any charge levied on the
consumer seeking to exercise this right must be: (a) appropriate in length of exposure
(i.e. Early Repayment Fee charged beyond the first few years of the agreement must
not be allowed); (b) calculated in a fair and objective manner to reflect the cost (if
any) incurred by the lender in the wholesale markets and subject to a statutory
ceiling; and (c) clearly indicated in the pre-contractual summary document using
worked examples.

There should be harmonisation by the Commission of the Annual Percentage Rate
Charge, in relation to both the method of calculation and the basis of calculation.
Consumer Representatives favour a broad definition including all associated charges,
and minimum harmonisation.

The Commission should ensure that redress and enforcement mechanisms/binding
rules offer consumers a minimum equivalent protection throughout the EU, at the
very least at the highest level currently in existence.

Specific Industry Representative Recommendations

13.

14.

15.

16.

17.

The Commission is invited to exclude all secured loans from the Consumer Credit
Directive proposal, in line with the European Parliament First Reading, to ensure that
mortgages are not subject to two separate legal regimes.

In those jurisdictions which have binding rules on pre-contractual information for
mortgage credit offers, the Commission should ensure that such rules are aligned
with the European Standardised Information Sheet format, so that only one set of
rules apply.

The Commission should ensure that the Code of Conduct continues to be maintained,
in its current form of self-regulation. In any event, before any further assessment of
its operation, the methodology for such assessment should be discussed by all
stakeholders.

The Commission should harmonise the Annual Percentage Rate Charge, in relation
to both the method of calculation and the basis of calculation. Industry
Representatives favour a narrow definition restricted to costs levied by the lender for
its benefit at the time of the granting of the loan, and full harmonisation.

The Commission should ensure that legally enforceable caps on interest rates and on
the variation of interest rates are removed.
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18.

The Commission should ensure that legally enforceable caps on Early Repayment
Fees are removed. There is support amongst some Industry Representatives for a
proposal that there should be full harmonisation of the conditions for exercising the
right of early repayment, especially for fixed interest rate loans, and limitation of that
right to circumstances involving sale of the property, unemployment or death. All
Industry Representatives advocate that lenders should be entitled to ask for full
compensation of losses (especially those linked to funding) and costs resulting from
the early repayment.

LEGAL ISSUES

19.

20.

21.

22.

23.

24.

HU

The Commission should ensure that the applicable (substantive) law for the mortgage
deed and any related security agreement is the law of the Member State where the
property is located (lex rei sitae).

Industry Representatives advocate that the Commission should ensure that the
applicable law for the mortgage loan contract is defined by a general conflict of law
rule based upon the principle of free choice. The Rome Convention should be
amended accordingly, provided that certain essential standards are met. Member
States should no longer be able to seek to impose any additional national consumer
protection rules to cross-border mortgage loan contracts. For further details see
Recommendations 13—18 on Consumer Confidence.

Consumer Representatives do not agree with Recommendation 20 that the applicable
law for the mortgage loan contract should be defined by a general conflict of law rule
based on the principle of free choice and accordingly reject the proposal for such an
amendment of the Rome Convention. Instead they recommend the retention of the
specific rules on consumer protections contained within the Rome Convention and
advocate the additional protection described in Recommendations 8—12 on Consumer
Confidence.

The Commission should implement a short-term solution consisting of:
e collecting information on existing credit databases in all Member States;

e promoting the development of a Memorandum of Understanding between the
owners/controllers of such databases, to facilitate access to national databases by
foreign lenders on the same conditions as the access offered to domestic lenders
and to facilitate data comparability; and

e developing a project to assess the effectiveness of the Memorandum of
Understanding during a pilot phase of 3—5 years.

The Commission should consider how to encourage Member States to develop
positive (client indebtedness) as well as negative (level of default(s)) databases,
taking into account the costs and benefits of such databases.

Industry Representatives advocate that the Commission should ensure that a financial
institution which lends cross border is allowed to:
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25.

26.

27.

28.

29.

e accept valuations prepared according to internationally recognised valuation
standards of its choice, without being subject to additional national conditions;
and

e instruct any valuation practitioner who is a member of an internationally
recognised valuation body to carry out the valuation, without being subject to
additional national conditions.

Industry Representatives advocate that the Commission should ensure that a financial
institution which lends cross border, and the valuer based in the country where the
property is located, are able to accept mandatory regulations for standards or
practitioners prevailing in either of their respective countries (mutual recognition of
regulations).

Consumer Representatives advocate instead that the Commission should ensure that
neutral international valuation standards prevail, or that there exists a single
valuation standard ensuring comparability.

The Commission should recommend that high standards of valuation be made
mandatory and that all valuation reports should consider core risk related criteria
such as those recommended by the European Mortgage Federation (set out in
Annex IV of the Forum Group Report) where applicable.

The Commission should first:
e Perform an evaluation exercise of forced sales procedures within one year.

e Thereafter, monitor the functioning of forced sales procedures and assess results
every three years. These results should be presented in the form of an official EU
scoreboard on duration and cost of forced sale procedures in every Member State
and lead to Commission advice/action for improvements.

Thereafter, if necessary, the Commission should promote measures to ensure that the
duration of a forced sale procedure should not exceed a specified term, for example
two years after the first step in the forced sale procedure.

COLLATERAL ISSUES

30.

31.

HU

The Commission should ensure that:

e all charges affecting real estate must be registered in a Public Register in order to
be binding on and take effect against third parties, regardless of their nature;

e the creation, modification or extinction of a charge on real property shall become
effective vis-a-vis third parties only at the point of registration in the Public
Register; and

e registered charges on real property in relation to the same estate shall rank in the
order of priority disclosed in the Public Register.

For filings of applications for registration/notification, the Commission should allow
Member States to decide that priority be determined according to the time at which
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32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

the application was received (not actual registration). In this scenario, the Member
State should ensure that filings of applications must be registered or rejected by the
Public Register in the order of receipt.

The Commission should ensure that Public Registers make all relevant information
available to all parties or their representatives.

The Commission should ensure that Member States provide that the responsible
Public Register certifying authority should have state indemnity. In the event that
such responsibility is delegated to a third party, such party shall be covered by
appropriate professional liability insurance for an adequate sum.

The Commission should ensure that Member States do not maintain or institute
additional ‘legalisation’/’validation’ requirements, for authentic instruments formally
drawn up in other Member States.

More generally, the Commission should provide financial support to the EULIS
initiative, to enable and encourage its expansion across the EU.

The Commission should ensure that links between mortgage debts and the collateral
security are made more flexible. In countries where there is an existing requirement
for strong accessoriness between the loan and the collateral, this should be replaced
by an accessoriness agreement in the form of a private agreement between the lender
and the owner of the mortgaged property. The relationship between the loan and the
collateral can be dealt with in such a way as to allow it to be tailored to fit the needs
of the parties.

The Commission should ensure that Member States allow the lender or any
beneficiary of a charge on real property, to appoint a representative (Mortgage
Register Representative) vis-a-vis the Public Register. His/her position should be
disclosed on the Register and not have any effect on the legal framework of the
Register. He/she should be entitled:

e to establish any abstract of title;

e to consent to a change in the respective ranking of charges over the real estate in
question and to grant preferential rights between beneficiaries as shall be deemed
appropriate;

e to consent to, apply and file any registrations and notifications;

e to consent to any change or transfer of the charge on behalf of (and in the name
of) the owner of the charge; and

e to act on behalf of the owner of the charge in relation to the discharge or
cancellation of the charge.

The Commission should explore the concept of the Euromortgage, for example by
way of a study, to assess its potential to promote EU mortgage credit markets
integration.
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39.

The Commission should encourage Member States to increase the transferability of
mortgages by introducing pan-European Security Trust instruments.

DISTRIBUTION ISSUES

40.

41.

42.

43.

44,

The Commission should assess and ensure equal treatment of local banks and foreign
banks on the basis of the same business, same risks, and same rules principle.

The Commission should revise the legislation covering cross-border services and
establishment of branches to include the establishment of representative offices, in
order to ensure that there are no disproportionate barriers to the establishment of such
offices.

The Commission should introduce a supervisory system for independent
intermediaries along the following principles: registration with a competent authority
in the home Member State; possession of appropriate professional knowledge and
ability (to be determined by home Member State including requirement that the
intermediary to be ’fit and proper’); possession of professional indemnity insurance
and a complaint/redress scheme in line with requirements for other intermediaries to
ensure consistency. In addition, Consumer Representatives advocated that under such
a system there should be declaration at the outset of the relationship between
consumer and intermediary of all payments including every commission/fee, and that
records should be kept of any information/advice given to consumers. In the context
of this Recommendation, Consumer Representatives pointed to the need to consider
their Recommendation 9, in particular, with its reference to a ‘best advice’ standard.

The Commission should review what mortgage transaction actions require written
processes and/or a physical presence generally and review money laundering
legislation in particular, to address current legal barriers to greater Internet use.

The Commission should ensure consistency, especially in relation to information
requirements, between different directives affecting financial services products.

FINANCE

45.

46.

47.

48.

The Commission should harmonise legislation regarding segregation of assets, in
order to ensure equal access to securitisation for originators located in different
jurisdictions.

The Commission should enact legislation that recognises the legal separateness of a
securitisation vehicle from an originator of assets in the event of the
insolvency/bankruptcy of such an originator, even if the securitisation vehicle is part
of the same group of companies as the originator.

The Commission should investigate and address tax distortions, in order to ensure the
removal of differences in fiscal treatment between local and foreign lenders.

The Commission should investigate and address national legislation which prevents
or hinders the pooling of mortgage collateral from different issuers based in different
jurisdictions.
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ANNEX IIT — GLOSSARY

This glossary is not intended to constitute a conclusive Commission endorsed definition
of the terms contained within it. The definitions have been provided by the European
Mortgage Federation. They are attached to this Green Paper simply by way of an
illustration of some technical terms used within it.

Annual Percentage Rate (APR)

A standardised method of calculating the cost of a mortgage stated as a yearly rate, which
includes items such as interest, mortgage insurance, and certain points of credit costs.

Bond

Traditionally, a written unconditional promise to pay a specific principal sum at a determined
future date and interest at a fixed or determinable rate on fixed dates. Increasingly, the
promise to pay has become conditional and the principal, interest and payment dates have
become contingent in real world instruments.

Capital Markets
The markets for corporate equity and intermediate- or long-term debt securities.
Collateral

The property, or other assets, that are being secured against a loan to ensure repayment of
debt.

Covered Bond

Covered bonds are on balance sheet debt instruments secured by a cover pool of mortgage
loans (property as collateral) or public-sector debt to which investors have a preferential
claim in the event of the issuer’s default. As they remain on the issuer’s balance sheet, the
bonds benefit from the additional security of the issuing institution’s own funds and from
restrictive legal regulation of the issuing credit institutions.

Equity

Shareholder equity is the value of shares held. A house owner's equity is the value of the
house minus any unpaid home-purchase loan. Negative equity occurs when the house is worth
less than the debt on it.

Equity Release

Equity Release is a mechanism to turn the cash value of a house into a stream of income and
capital payments.

Equity Release Loans

Secured (mortgage) loans taken out for consumption purposes.
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Foreclosure

The legal process by which a borrower in default under a mortgage is deprived of his or her
interest in the mortgaged property. This usually involves a forced sale of the property at
public auction with the proceeds of the sale being applied to the mortgage debt.

Loan-to-value (LTV) Ratio

The ratio of the mortgage loan amount to the property’s appraised value or selling price,
whichever is less. For example, if the property’s appraised value or selling price is
EUR 100 000 and the mortgage amount is EUR 80 000, the house has an 80% LTV.

Mortgage Backed Security
Debt instruments collateralized by residential, commercial, or industrial real estate mortgages.
Mortgage Bond

A corporate or other entity's debt security secured by a mortgage lien against certain real
property of the issuer. See definition for “covered bond”.

Primary Mortgage Market

A mortgage market in which loans are originated and consisting of lenders such as
commercial banks, savings- and loan associations and mutual savings banks.

Secondary Mortgage Market

A market where mortgage originators may sell them, freeing up funds for continued lending
and distributes mortgage funds nationally from money-rich to money poor areas.

Secured Loan
A loan that is backed by collateral.
Security

Something given, deposited, or pledged to make secure the fulfilment of an obligation,
usually the repayment of a debt.
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