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BIELA KNIHA

o integracii trhov EU s hypotekarnymi ivermi

(Text s vyznamom pre EHP)

1. Uvob

Hypotekarny tver je pre viacSinu eurdpskych obcanov najvacSou financénou investiciou v
zivote. Trhy s hypotekdrnymi tivermi predstavuju vyznamnu cast’ europskeho hospodarstva s
pozoruhodnymi kreditnymi zostatkami hypotekarnych tiverov na byvanie, ktoré predstavuji
takmer 47% HDP EU'. Integracia trhov EU s hypotekarnymi uvermi je preto doleZita pre
¢innejsie fungovanie finanéného systému EU na velkoobchodnej a maloobchodnej arovni,
ako aj v ramci celého hospodarstva EU.

Vedoma si rozhodujiceho vyznamu trhov s hypotekarnymi utvermi zafala Komisia
komplexny prieskum fungovania a tUrovne integracie tychto trhov. Tato Biela kniha
sumarizuje zavery tohto prieskumu a predstavuje vyrovnany subor opatreni na zvySenie
G&innosti a konkurencieschopnosti hypotekarnych uverov na byvanie v EU% Tieto opatrenia
boli navrhnuté po dokladnej konzultacii so vSetkymi zainteresovanymi stranami a na zéklade
primeraného posudenia vplyvu v uplnom stlade so zasadami lepiej pravnej regulacie’.

Komisia podl'a moznosti a potreby takisto riadne zohl'adnila poznatky, ktoré sa uz dali ziskat’
z najnovsich udalosti na finan¢nych trhoch. Téato Biela kniha vSak nie je reakciou na stcasné
finan¢né otrasy, ktoré vznikli z problémov na trhu rizikovych hypotekarnych tverov USA.
Tieto otrasy maju SirSie dosledky, ktoré komplexnejSie rieSila Rada ECOFIN na svojom
zasadnuti 9. oktobra 2007.

Smerovanie politiky predlozené v Bielej knihe sa bude d’alej rozvijat’ v tizkej spolupraci so
vSetkymi zainteresovanymi stranami. Predtym ako ju Komisia prijme, bude predmetom
individudlneho hodnotenia vplyvu, vratane kvantitativnej analyzy nakladov a vynosov.

Tato Biela kniha bude zaclenena do kontextu ozndmenia Komisie o jednotnom trhu Europy
pre 21. storocie’, v ktorom sa zdoraznili vynosy, ktoré by eurdpske hospodarstvo mohlo
ziskat’ z viacsej integracie maloobchodnych trhov s finanénymi sluzbami.

HYPOSTAT 2005: Prieskum europskych hypotekarnych trhov a trhov s nehnutelnostami uréenymi na
byvanie, Europska hypotekarna federacia, november 2006, s. 140.

Prieskum sa tyka uverov zabezpecenych hypotékou alebo inou porovnatelnou zarukou, ako aj tiverov
na nakup majetku.

Dalsie informacie pozri v Hodnoteni vplyvu.

4 KOM(2007) 724, 20.11.2007 a SEK(2007) 1520, 20.11.2007. Pozri aj KOM(2005) 629, 1.12.2005;
KOM(2007) 33, 31.1.2007; SEK(2007) 106, 31.1.2007 a KOM(2007) 226, 30.4.2007.
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2. DOVODY NA OPATRENIA ZO STRANY EU

Zmluva poskytuje zaklad na vytvorenie jednotného trhu a odstranenie prekazok pri volnom
pohybe tovarov, oséb, sluzieb a kapitdlu. Z dokazov vsSak vidiet, ze jednotny trh
hypotekarnych tuverov na byvanie ani zd’aleka nie je integrovany. Existuja prekazky, ktoré
obmedzuji tUroven cezhrani¢nej Cinnosti v oblasti ponuky a dopytu, ¢im sa znizuje
konkurencieschopnost’ a vyber na trhu.

Podl'a odhadov jednej $tadie by potencialne ekonomické vynosy z integracie trhov EU s
hypotekarnymi tivermi v buducich desiatich rokoch tvorili 0,7% HDP EU a 0,5% v oblasti
stikromnej spotreby’. V §tudii sa naznacuje, Ze do roku 2015 by tieto vynosy mohli zniZit
urokové sadzby hypotekarnych tiverov az o 47 bazickych bodov, ¢im by sa uroky splatné na
hypotekarny tuver vo vyske 100 000 EUR znizili o 470 EUR ro¢ne®. V inej §tadii sa uvadzaja
roéné vynosy na urovni 0,12-0,24% HDP EU’. Odhadované vynosy, ktoré by vzhl'adom na
vyvoj trhovych podmienok mohli byt dnes trochu odlisné, vyplyvaju zo zvySenej vykonnosti
veritel'ov hypotekarnych tverov a dostupnosti SirSej skaly produktov.

Treba vSak zohl'adnit’ aj obmedzenia tykajliice sa moznosti integracie. Nemozno podcenit’ také
faktory ako jazyk, vzdialenost, spotrebitel'ské preferencie alebo podnikatel'ské stratégie
veritelov. Vhodnymi politickymi iniciativami sa vSak mézu riesit’ iné faktory, ktoré brania
podnikaniu alebo vyznamne zvySuji ndklady podnikatel'ov na to, aby ponukli alebo si vzali
hypotekarny tiver v inom &lenskom §tate EU.

Komisia pripusta, Ze spotrebitelia vyhl'adavaju ponuky hypotekarnych tuverov predovsetkym
na miestnej urovni, a Ze vic¢sina z nich v tom bude pravdepodobne pokracovat’ aj v blizkej
buducnosti. Integracia trhov EU s hypotekarnymi Gvermi bude preto uréovand najmi
ponukou, zvIast’ prostrednictvom roznych foriem usadenia spotrebitela v ¢lenskom State.

3. CIELE

Konkurencieschopné a wginné trhy EU s hypotekdrnymi tvermi sa mozu dosiahnut
prostrednictvom opatreni, ktoré ul'ahCuju cezhrani¢ni ponuku a financovanie hypotekarneho
uveru, zvysuju rozmanitost’ produktov, upeviiuji déveru spotrebitel'ov a podporuju mobilitu
spotrebitel'ov.

3.1. UPahcenie cezhranic¢nej ponuky a financovanie hypotekarneho tiveru

Poskytovatelia financnych sluzieb moézu ponukat hypotéky do zahranifia niekolkymi
spOsobmi: miestnym pdsobenim (napr. cez pobocky, dcérske spolocnosti, zlucenia a
akvizicie); priamymi distribu¢nymi kanalmi (napr. telefonicky alebo cez internet) alebo
prostrednictvom miestnych sprostredkovatelov (napr. maklérov). Aj poskytovatelia
finan¢nych sluzieb sa mozu zapojit do cezhrani¢nej Cinnosti ndkupom hypotekarneho
portfolia od hypotekarnych veritel'ov v inom ¢lenskom State.

Néklady a vynosy z integrdcie hypotekdrnych trhov EU, London Economics, august 2005, s. 5.

Pozri poznamku €. 5, s. 5.

Stidia o financnej integrdcii eurdpskych hypotekarnych trhov, Mercer Oliver Wyman a Eurépska
hypotekarna federacia, oktober 2003, s. 77-78.

SK



SK

Existencia odliSujucich sa pravnych rdmcov ardmcov ochrany spotrebitela, roztriestenej
infraStruktury (napr. Uverové registre), ako aj nedostatok vhodnych pravnych rdmcov
v niektorych pripadoch (napr. na financovanie hypoték) vytvara pravne a ekonomické
prekdzky, ktoré obmedzujii cezhranicné poskytovanie iverov a brania rozvoju nakladovo
efektivnych finanénych stratégii na urovni celej EU. Komisia sa preto usiluje odstranit
neprimeran¢ prekazky, ¢im by sa znizili naklady na predaj hypotekarnych produktov v ramei
EU.

Komisia je presvedcend, Ze rézne hypotekdrne finanéné ndstroje st skor doplnkové ako
nahraditel'né. Cielom by malo byt ulahcenie, a nie obmedzenie rozvoja Sirokej Skaly
hypotekarnych finanénych nastrojov. PouZzivanie finanénych technik, ktoré presuvaju riziko
hypotekarnych uverov z povodnych veritelov hypotekarnych tverov na kapitdlové trhy,
poskytuje vyhody v suvislosti s diverzifikaciou rizik a finanénymi ndkladmi. Najnovsie
skusenosti vSak poukazali na potrebu zabezpecit,, aby sa takéto techniky pouzivali spdsobom,
ktory nema nepriaznivy vplyv na finan¢nu stabilitu.

3.2 ZvySenie rozmanitosti produktov

Hoci je v celej EU k dispozicii Sirok4 $kala produktov, ani o jednom domacom trhu sa ned4
tvrdit, ze ma kompletni Skalu hypotekarnych produktov, pokial ide o charakteristiky
produktov alebo obsluzenych vypozi¢iavatelov. Toto je do urCitej miery spdsobené takymi
faktormi, ako st spotrebitel'ské preferencie alebo rdzne podnikatel'ské stratégie, ktoré prijali
veritelia hypotekdrnych uverov. Existuji vSak aj pravne a ekonomické prekazky, ktoré brania
veritelom hypotekarnych uverov, aby ponukali urcité produkty na urcitych trhoch, alebo si
zvolili dant finan¢nu stratégiu. V tomto ohlade su prekazky braniace rozmanitosti produktov
uzko spojené s inymi prekazkami utlmujicimi cezhrani€na ¢innost’ veritel'ov hypotekarnych
uverov.

V pocetnych §tadiach bolo zvysenie rozmanitosti produktov oznacené ako rozhodujuci prvok
na dosiahnutie va¢Siny vynosov z integracie trhov s hypotekdrnymi uvermi. Z odhadov jedne;j
Stdie vyplyva, ze len samotné odstranenie prekazok braniacich dostupnosti produktov by
pocas nasledujiicich desiatich rokov zvysilo spotrebu EU o 0,4% a HDP EU o 0,6% (v
porovnani s odhadovanym celkovym zvysenim spotreby EU o 0,5% a HDP EU o 0,7%)".
Podra inej Studie by zvySenie rozmanitosti produktov viedlo k rozsireniu objemu trhu o 10%,
pretoze by sa umoznil pristup k hypotekdrnym tiverom novym vypozic¢iavatelom a Stvrtina
sucasnych vypoziCiavatel'ov by si naSla vhodnejSie produkty, ¢im by sa rocné vynosy
zostatkov hypotekarnych uverov na byvanie dostali na troven od 0,15% do 0,30%, ¢o sa
rovna 0,06-0,12% HDP v roku 2003°.

Komisia sa odstranovanim prekazok braniacich distribucii a predaju produktov, najmi novych
a inova¢nych hypotekarnych produktov, usiluje zvysit’ rozmanitost’ produktov, ktoré by mohli
uspokojit’ potreby spotrebitelov. Komisia si uvedomuje, Zze mnohé pravidla, ktoré obmedzuju
ponukanie urcitych produktov na cezhrani¢nom zéklade, boli ur¢ené na ochranu spotrebitel'ov
a/alebo zachovanie finan¢nej stability. Problémy, ktoré sa nedavno vyskytli na trhu rizikovych
hypotekarnych uverov USA, moézu posluzit’ ako uzitoné upozornenie, aby sa pri takychto
rozhodujucich verejno-politickych cieloch zbytocne neriskovalo. Komisia chce napriek tomu

Pozri poznamku €. 5, s. 6.
Pozri pozndmku €. 7, s. 78.
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preskimat’ spdsoby, akymi by sa mohla vysSia rozmanitost’ produktov spojit’ so silnou
ochranou spotrebitel’a a primeranou finan¢nou stabilitou.

3.3. ZvySenie dovery spotrebitel'ov

Pre kazdého spotrebitela je rozhodnutie vziat’ si hypotekdrny iver vel'mi vyznamné. Komisia
je presvedCena, ze Gcinny trh nemoze existovat’ bez sebaistych a uvedomelych spotrebitel’ov,
ktori st schopni vyhl'adat’ a vybrat’ si najlepsi hypotekdrny produkt pre svoje potreby bez
ohl'adu na miesto posobenia hypotekarneho veritel'a. Spotrebitelia potrebuji jasné, korektné,
uplné a porovnatel'né informécie o roznych hypotekarnych produktoch, aby sa mohli spravne
rozhodnut’.

Komisia povazuje za nevyhnutné, aby hypotekarni veritelia poskytovali tivery zodpovedne,
najmé po dokladnom postdeni schopnosti vypoziciavatel'ov platit’ splatky v ramci planovanej
transakcie. Takéto hodnotenie mozu robit’ réznymi spdsobmi, napr. vyhl'adavanim v databaze.
Ak hypotekarni veritelia alebo bezzasadovi sprostredkovatelia tverov poskytuju tvery
nezodpovedne a robia s hypotekdrnymi Givermi chybné obchody, mdze to mat, ako ukazuju
sucasné otrasy na trhu rizikovych hypotekarnych uverov, negativny dosah na celé
hospodarstvo.

Dobré poradenstvo, vratane pravneho poradenstva, je dolezitym prvkom na upevnenie dovery
spotrebitelov. OdliSuje sa od informécii, ktoré su iba opisom produktu. Komisia chce
podporit’ normy zamerané na vysokl Uroven poradenstva v oblasti hypoték, priCom si
uvedomuje, ze nie vSetci spotrebitelia potrebuji rovnaka uroven poradenstva.

34. UPahcenie mobility zakaznikov

Mobilita zakaznikov atendencia spotrebitelov zmenit' hypotekdrnych veritelov modze
ovplyvnit’ Grovent hospodarskej stitaze na trhu. Komisia chce ul'ah¢it’” mobilitu zékaznikov
a zabezpecit, aby spotrebitel'om, ktori chci zmenit' hypotekdrnych veritel'ov, v ich zdmere
nebranili neodévodnené pravne alebo hospodarske prekazky a neodradili ich od neho.

Pri ulahCovani mobility zakaznikov zohrava prostrednictvom poskytovania jasnych a
porovnatelnych informacii déleziti ulohu cenova transparentnost. Iniciativy na zvySenie
kvality a jasnosti predzmluvnych informécii s preto nevyhnutné na zabezpecenie toho, aby si
spotrebitelia plne uvedomili vSetky odliSné néklady a charakteristiky produktu. Mobilitu
zékaznikov vSak nemozu ulahCit’ len samotné informacie. ZvySenim nékladov na zmenu,
postupmi 'viazania produktov' (napr. dontitenim spotrebitel’a, aby si pri kupe hypotekarneho
uveru otvoril bezny ucet, alebo aby uzavrel poistnli zmluvu s tou istou spolo¢nost'ou) fakticky
dojde ku viazaniu spotrebitelov na urCitého poskytovatela finanénych sluzieb, ¢im sa
obmedzi mobilita a zoslabi hospodarska sutaz. Postupy, ktoré zaviazuji spotrebitel'ov, aby
prevadzali svoj plat na bezny ucet pripojeny k hypotekarnemu tveru, mézu mat” podobny
ucinok. Tieto postupy nielenze mézu mat doésledky na mobilitu spotrebitelov, ale takisto
modzu znizit' cenu a hospodarsku sutaz produktov na trhoch pre hlavné a viazané produkty
a odradit’ od vstupu novych hracov, najmi poskytovatel'ov, ktori sa Specializuju na viazany
produkt.

4. DOSIAHNUTIE CIELOV

Komisia je presvedcend, Ze na dosiahnutie tychto ciel'ov je potrebna d’alsia praca zamerana na
najdenie najvhodnejSej kombinacie politik.
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4.1. Posudenie potreby pravnych predpisov

Na zéklade prieskumu Komisia dospela k presvedceniu, ze kl'icové otazky, ktoré treba riesit,
su tieto: predzmluvné informacie; rocné percentudlna sadzba nakladov (APRC); zodpovedny
pristup k uverom a pred¢asné splatenie.

Zatial' ¢o z celkového hodnotenia vplyvu pripojeného k tejto Bielej knihe vidiet, Zze na
dosiahnutie cielov stanovenych pre niektoré oblasti by najefektivnejSou politickou volbou
boli pravne predpisy, Komisia je toho nazoru, ze pred kone¢nym politickym hodnotenim
najvhodnejSicho smerovania sa musi vykonat dal§ia analyza a konzulticie so
zainteresovanymi stranami.

V sulade so zasadami lepSej pravnej regulacie Komisia uskutocni predovsetkym dokladné
hodnotenie vplyvu, vratane kvantitativnej analyzy nékladov a vynosov rdéznych politickych
moznosti pre vSetky otdzky s cielom zabezpecit’, aby néklady neprevazili ocakévané vynosy.
Pokiall' sa nevykona tiato podrobna praca aneukonéia sa dalSie konzultacie
so zainteresovanymi stranami, Komisia je presvedCena, Ze by bolo predcasné rozhodovat’
o tom, ¢i smernica prinesie potrebni pridant hodnotu.

Predcasné splatenie

Komisia povazuje predCasné splatenie za jednu z najdolezitejSich otazok integracie trhov s
hypotekarnymi tvermi v EU. V hodnoteni vplyvu sa zdoraziuji dosledky véasného splatenia
a podmienky pre vSetky Styri ciele Komisie. Na vyznam v¢asného splatenia sa poukazuje aj v
suvislosti s rozmanitost'ou produktov, ktora sa v stadidch oznacuje ako jeden z rozhodujucich
prvkov pre dosiahnutie vynosov z integracie trhov s hypotekarnymi uvermi. V tomto kontexte
je Komisia presvedcend, ze uspesné vyriesSenie otazky v€asného splatenia by umoznilo ziskat’
vSetky vynosy z integrovanych eurdpskych trhov s hypotekarnymi tvermi, priCom si plne
uvedomuje rozmanitost’ systémov vcasného splatenia v jednotlivych clenskych Statoch.
Komisia uznava politicku citlivost’ tejto otdzky a zlozitost’ nachadzania primeranej urovne
harmonizacie (ako vidiet’ z tazkosti v oblasti spotrebitel'ského uveru). Je vSak presvedcena, ze
spolu s ¢lenskymi $tatmi a Eurépskym parlamentom je povinna urobit’ vSetko pre to, aby
europske domacnosti mohli profitovat zo S$irSej Skaly zmluvnych dohod, ked si beru
hypotekarny uver. Komisia je preto rozhodnuté s ¢lenskymi Statmi a Eurépskym parlamentom
preskimat’ najmi, do akej miery by bolo mozné dosiahnutie zhody v otazke primeraného
europskeho systému predcasného splatenia.

V roku 2008 Komisia:
— ihned preskuma potencidlne politické moznosti predcasného splatenia;

— posudi naklady a vynosy roznych politickych moznosti pred¢asného splatenia (stcasny
stav, vol'ba zmluvy alebo zavdzné pravo, iroven kompenzacie atd’.).

ZvySenie kvality a porovnatel’nosti informdcii

Z predbeznych vysledkov testovania spotrebitelov uskutocnené¢ho Komisiou vidiet, Ze pre
spotrebitel'ov je vel'mi dolezité, aby predzmluvné informacie ziskali v Struktirovanej forme,
vdaka ¢omu budu moct porovnat jednotlivé ponuky. Tieto vysledky naznacuju, ze
informacie by mali byt komplexné, obsahovat’ tabulky a konkrétne priklady a pouzivat
jednoduché formulacie bez technického Zargénu. Takéto informécie by mali byt poskytnuté
dostatoc¢ne skoro pred uzavretim zmluvy.
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Napriek vyznamnej Glohe, ktora zohral Kodex spravania tykajuci sa stavebnych tverov'
(kodex), trovent a kvalita informacii o hypotekdrnom uvere v sucasnosti poskytovanych
spotrebitelom sa v jednotlivych ¢lenskych Statoch stile odliSuje. Na jednej strane Komisia
povazuje kddex za trochu zastarany, ale na druhej strane zatial’ neexistuje primerana nahrada
zaviznych pravidiel. Dodrziavanie kodexu nie je optimalne'', chyba u¢inné monitorovanie a
mechanizmy na jeho presadzovanie ovplyviiujice jeho ddveryhodnost u spotrebitelov.
Okrem toho sposobili tazkosti aj rozdiely pri jeho uplathovani v rdéznych krajinach, ako
napriklad kedy odovzdat’ eur6psky $tandardizovany informaény formular'®.

Ro¢na percentudlna sadzba ndkladov (APRC) je rozhodujicim prvkom informaécii
poskytovanych spotrebitelom. Existencia roznych vypoctovych metdd a cenovych zdkladov
modze obmedzit skuto¢ni porovnatelnost roéznych produktov, najmid na cezhrani¢nom
zéklade, a tym uviest' spotrebitelov do omylu. Na zabezpecenie kvalitnych informadcii
a skutocnej porovnatelnosti réznych hypotekdrnych produktov pre spotrebitelov je
nevyhnutnd harmonizacia APRC.

V roku 2008 Komisia:

— dokonc¢i revidovany eurdpsky Standardizovany informacny formuldr (ESIS) na stavebné
Gvery, v ktorom maximalne vyuzije pozitivne vysledky'® dosiahnuté expertnou skupinou
zlozenou z veritel'ov a vypoziCiavatel'ov, ktoru Komisia zvolala v roku 2006, pricom bude
vychadzat' ztvodnych vysledkov testovania spotrebitelov, ktoré Komisia uskutoc¢nila
v roku 2007,

— SirSie otestuje tento revidovany formular ESIS so spotrebitelmi vo vSetkych clenskych
Statoch;

— preskiima, do akej miery by sa ustanovenia o APRC obsiahnuté v navrhovanej smernici o
spotrebitel'skom tivere mohli rozsirit na hypotekarne uvery v podobe, v akej st, alebo
sposobom, ktorym by sa zohl'adnil $pecifikd hypotekarneho uveru;

— posudi naklady a vynosy réznych politickych moznosti.

Europska dohoda o dobrovolnom kédexe spravania pri poskytovani predzmluvnych informdcii o
stavebnych uveroch, 5.3.2001.

Pozri napriklad: Europska dohoda o dobrovolnom kddexe spravania pri poskytovani predzmluvnych
informacii o stavebnych wveroch: Druha sprava o pokroku pri uplatiiovani v Europskej unii, Eurépsky
vybor bankového sektoru, 13.12.2005, ktora potvrdila, ze hoci dodrziavanie a uplatiiovanie kédexu na
niektorych trhoch bolo takmer 100%, na inych trhoch bola situacia menej uspokojiva, a Monitorovanie
aktualizacie a ucinnosti dobrovolného kodexu spravania pri poskytovani predzmluvnych informacii o
stavebnych uveroch, Institt financnych sluzieb, 17.6.2003.

Zaverecnda sprava o dialogu medzi hypotekarnym sektorom a spotrebitelmi, 20.12.2006.

Predovsetkym v stvislosti s informovanim o rizikach a devizovymi uvermi.
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Komisia je presvedCena, ze — v zdujme vSetkych zainteresovanych stran (spotrebitelov,
investorov, akcionarov veritelov atd.) — je potrebné, aby hypotekarni veritelia a
sprostredkovatelia pred poskytnutim hypotekdrneho Uveru vypoziciavatelom riadne a
vSetkymi vhodnymi prostriedkami posudili ich uverova spolahlivost. Takisto by sa malo
zabezpecit, aby hypotekarni veritelia neboli diskriminovani pri cezhrani¢nom pristupe do
uverovych registrov, a aby bol pohyb uverovych tdajov hladky a Gplne v sulade s pravidlami
o ochrane tdajov v ramci EU.

Komisia je presvedCena, Ze hypotekarni veritelia by mali spotrebitelovi poskytnit’ uplné
informdcie a primerané vysvetlenia, aby sa spotrebitel mohol rozhodnit' na zaklade
dostato¢nych informécii, nemali by vSak byt pravne donuteni poskytovat’ poradenstvo.
Povinné poskytovanie poradenstva by mohlo mat’ negativny u¢inok na ceny hypoték a
obmedzit’ rozsah produktov, z ktorych si spotrebitelia vyberaju, pretoze hypotekarni veritelia
by prirodzenie poskytovali poradenstvo v prospech Skaly svojich vlastnych produktov.
Poradenstvo by mali radSej na Ziadost’ spotrebitel'a poskytovat’ nezavisli poradcovia alebo
veritel'. Poskytovanie poradenstva by vSak malo byt v stlade so zdsadami vysokej urovne
poradenstva. V tomto kontexte je nevyhnutné, aby spotrebitelia dostdvali objektivne
poradenstvo, ktoré vychadza z ich individuadlneho profilu a zodpoveda zlozitosti produktov a
prislusnym rizikdm. Takisto je nevyhnutné, aby spotrebitelia poskytli poradcovi uplné
a presn¢ informacie.

V roku 2008 Komisia:

— preberie so vSetkymi zainteresovanymi ndvrh noriem zameranych na vysokt tUroven
poradenstva;

— preskuma, do akej miery by sa ustanovenia o nediskriminaénom cezhrani¢nom pristupe do
uverovych registrov apovinnost poskytovat vysvetlenia obsiahnuté v navrhovanej
smernici o spotrebitel'skom tvere mohli rozsirit’ na hypotekarny uver;

— preskiima prostriedky na dalSie zlepSenie zodpovedného poskytovania uverov, pricom
vyuzije poznatky z krizy na trhu rizikovych hypotekarnych tverov USA;

— posudi naklady a vynosy roéznych politickych moZznosti.

S cielom pomdct’ Komisii pri priprave prisluSnych ustanoveni na zlepSenie pristupnosti,
porovnatel'nosti a Uplnosti uverovych udajov bude v roku 2008 vytvorend expertna skupina
uverovych historii.

Aj zvysenie finan¢nej gramotnosti spotrebitelov mdéze pomdct pri posudzovani najlepSich
produktov pre ich individudlne potreby. V oznameni o finanénom vzdelavani uverejnenom
zaroven s touto Bielou knihou sa ustanovuje podpora Komisie na poskytovanie finan¢ného
vzdelavania vysokej kvality v ramci EU.

Komisia je presvedcend, ze vsetky otazky uplatnitel'nych pravnych predpisov tykajice sa
hypotekarnej zmluvy by sa mali rieSit' v ramci nariadenia 'Rim I', ktoré nedavno schvalila
Rada a Eurdpsky parlament. Pokial' ide o prdvne predpisy uplatnitelné na hypotekarny
kolateral, Komisia nevidi dovod na odklonenie sa od osvedc¢eného principu, podla ktorého sa
uplatniuji pravne predpisy krajiny, v ktorej sa majetok nachadza.
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4.2. Hodnotenie, pozemkové knihy a postupy pri zabaveni

Komisia je presvedfend, Ze cClenské Staty by mali zvysSit ucinnost’ svojich vynutenych
predajov a postupov registracie pody. Tieto faktory zvySuju naklady veritelov hypotekarnych
uverov na podnikanie, zvySuju neistotu investorov, pokial' ide o kvalitu podkladovych
cennych papierov a zvySuju ndklady na refinancovanie, ¢im znizuju vykonnost’ stcasnych
poskytovatel'ov a odradzaju novych ucastnikov trhu.

Komisia bude pravidelne uverejiiovat’ aktualizované 'vysledkové tabulky', ktoré prinasaju
objektivne informdacie o ndkladoch a trvani registracie pody a postupoch pri vypovedi vo
vSetkych ¢lenskych statoch.

Na zdklade prislusného postdenia vplyvu v roku 2008 predlozi Komisia odporicanie. Toto
odportcanie najma:

— vyzve Clenské Staty, aby v primeranom c¢ase a v ramci primeranych ndkladov zabezpecili
dokoncenie svojich postupov pri vypovedi, a aby dali svoje pozemkové knihy k dispozicii
v elektronickej podobe;

— povzbudi &lenské Staty, aby podporovali projekt EULIS', ktory je sponzorovany
programom Komisie eContent;

— vyzve Clenské Staty, aby zaviedli vysSiu transparentnost’ a spolahlivost do svojich
pozemkovych registrov, najméa pokial’ ide o skryté poplatky;

— vyzve cClenské §taty, aby ulahcili pouZivanie zahrani¢nych hodnotiacich sprav a podporili
rozvoj a pouzivanie spolahlivych hodnotiacich noriem.

4.3. Politika tykajuca sa porusovania prava

Komisia bude aj nad’alej uplatiiovat’ rozhodnt politiku v stvislosti s porusovanim prava.
V roku 2008 bude Komisia skiimat’ najma, ¢i:

— niektoré z vnutrostatnych pravidiel, ktoré vytvaraja prekazky pri pohybe tverovych udajov
alebo brania tverovym institiciam v poskytovani sluzieb, nepredstavuju porusenie Zmluvy
bez toho, aby boli dotknuté pravidla EU o ochrane udajov;

— je zdkaz zahrnutia inych ako domacich hypotekarnych tiverov EU do krytych fondov pre
kryté¢ dlhopisy, ktoré v sucasnosti existuju v niektorych clenskych Statoch, v sulade
s voI'nym pohybom kapitalu a slobodou poskytovania sluZzieb.

Eurépska pozemkova informacna sluzba (EULIS), ktora ma v sti¢asnosti desat’ ¢lenov, sa zameriava na
zabezpecCenie jednoduchého cezhrani¢ného pristupu k informaciam o vlastnictve a zdujmoch v oblasti
pozemkov a majetkov prostrednictvom internetu (www.eulis.org).
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4.4. DalSie ¢innosti expertnej skupiny na financovanie hypoték

Vzhl'adom na moznost zvysenia &innosti hypotekarnych finanénych trhov EU planuje
Komisia pokracovat’ vo svojej analyze charakteru, pri¢in a rozsahu problémov zistenych
expertnou skupinou na financovanie hypoték'> a sekuritizaénou pracovnou skupinou
europskej skupiny pravnikov finanénych trhov'®. Pritom bude Komisia zohl'adiiovat’ najnovsi
vyvoj na trhoch s rizikovymi hypotekdrnymi uvermi, komplexnost' a horizontdlny rozmer
zistenych prekazok, ako aj Siroky rozsah dosledkov na vSetky zainteresované strany.

Komisia preskiima najmé:

— trhové postupy a zdsady obozretnosti pri riadeni rizik nesuladu likvidity vyplyvajuce
napriklad z vyuZivania kratkodobého financovania dlhodobych hypotekarnych uverov,
najmid s ohladom na schopnost’ zndsat’ napété trhové podmienkys;

— podnety hypotekarnych veritelov nezohl'adiiovat’ riziko v stivahe;

— zasady obozretnosti a transparentnost angazovanosti bank pri sekuritizacnych
transakciach, ktoré sa priamo alebo nepriamo tykaji hypotekarneho tveru;

— ¢i su potrebné dalSie opatrenia na zvysSenie transparentnosti z pohladu koncovych
investorov.

Komisia ofakava, zZe trh prinesie primerané a rychle odozvy na otazky nastolené Radou pre
hospodarske a finan¢né zalezitosti 9. oktobra 2007, najmd na otazky tykajlice sa
transparentnosti a hodnotenia komplexnych finanénych nastrojov.

V zévislosti od budiaceho vyvoja na financnych trhoch by sa mohlo pocitat’ s vytvorenim
expertnej skupiny na sekuritizaciu s cielom vypracovat’ primerani odozvu horizontalne;
politiky na komplexné vyzvy sekuritizacie.

4.5.  Dalsi vyskum

Ako bolo oznamené v Zelenej knihe o maloobchodnych finanénych sluzbach'’, Komisia
v sucasnosti:

— skima ulohu ariadenie metiverovych institicii na hypotekarnych trhoch EU s ciefom
posudit, ¢i si potrebné opatrenia na urovni SpoloCenstva. Vypracuje sa stidia, ktorej
vysledky budu k dispozicii v roku 2008. Komisia chce v zdsade umoznit' netiverovym
inStitacidm, aby boli aktivne v oblasti poskytovania hypoték, povazuje vSak za nevyhnutné,
aby sa nijakym spdsobom nespochybnil zodpovedny pristup k taverom, finan¢na stabilita a
ucinny dohl’ad.

Sprava expertnej skupiny na financovanie hypoték, 22.12.2006.

Pravne prekazky cezhranicnej sekuritizacie v EU, Eurdpska skupina pravnikov finanénych trhov,
Pracovna skupina na sekuritizaciu, 7.5.2007.

17 KOM(2007) 226, 30.4.2007.
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— sktima vnutroStatne regulacné rdmce, na zaklade ktorych sa obchoduje s produktmi
hypotekarnych tverov zaistenych nehnutel’'nost'ou, aby postdila, ¢i su opravnené
opatrenia na urovni Spolocenstva. Vypracuje sa $tadia schém hypotekarnych tverov
zaistenych nehnutelnostou, ktorej vysledky budi k dispozicii v roku 2008 . Komisia
uznava potencidlnu hospodarsku ulohu produktov hypotekarnych uverov zaistenych
nehnutel'nostou (ako napr. 'obratenych hypoték'), ale takisto si uvedomuje, ze s produktmi
hypotekarnych tiverov zaistenych nehnutel'nost'ou su spojené potencialne rizika.

Vo svojom ozndmeni o jednotnom trhu Eurdpy pre 21. storofie uverejnenom Vv
novembri 2007'® oznamila Komisia svoj zdmer preskimat’ viazanost’ a iné ne¢estné postupy
v oblasti tverov, uctov, platieb a poistenia, aby zistila ich vplyv na mobilitu. Cielom Komisie
je vyvinut horizontadlnu iniciativu proti necCestnym obchodnym postupom v oblasti
maloobchodnych finanénych sluzieb, vratane hypotekarneho tveru.

Obmedzenia drokovych sadzieb (napr. pravidla zamerané proti prehnanym trokom, limity
kolisania trokov, zdkaz zlozenych urokov atd’.), ktoré platia v niektorych clenskych Statoch,
moézu branit’ cezhranicnému pohybu niektorych produktov. Ich doésledky na rozmanitost’ a
cezhrani¢né podnikanie sa musia dokladne zhodnotit’ vzh'adom na skutocnost’, Ze mézu plnit’
vyznamnu ulohu socidlnej a spotrebitel'skej ochrany, a ze existuju v obmedzenom pocte
Clenskych Statov. Na zéklade tychto skuto¢nosti uverejni Komisia v roku 2010 horizontalnu
Stadiu, v ktorej z hl'adiska ciel'ov zhodnoti vplyv tychto pravidiel na jednotny trh.

5. ZAVERY

V tejto Bielej knihe sa identifikoval stibor primeranych opatreni ur¢enych na zvySenie
konkurencieschopnosti a uéinnosti hypotekarnych trhov EU, z ktorych buda profitovat
spotrebitelia, veritelia hypotekarnych tverov, ako aj investori. Vzhladom na vyznam
hypotekarneho uveru pre obéanov EU a celé hospodarstvo bol prijaty pristup zaloZeny na
dokazoch. Zatial’ co najnovsie udalosti na svetovych hypotekarnych trhoch potvrdili vhodnost’
navrhovaného pristupu, identifikovali aj oblasti, v ktorych je potrebna d’alSia praca. Komisia
ma zamer zapojit' vSetky zainteresované strany, aby dokoncila svoje hodnotenie r6znych
politickych moZnosti.

Na to aby boli vSetky navrhované opatrenia U¢inné, musia preukéazat, ze pre veritelov
hypotekarnych uverov vytvoria nové prilezitosti vstupu na iné trhy a zapojenia do
cezhrani¢nych aktivit. Mali by takisto preukazat,, Ze umoznia G€¢innejsi postup pri poskytovani
hypoték s usporami z rozsahu a sortimentu, ktorym by sa mali znizit' ndklady. Ocakavané
vynosy by mali byt’ vyrovnané s moznymi nakladmi na tieto opatrenia.

s KOM(2007) 724, 20.11.2007 a SEK(2007) 1520, 20.11.2007.
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Doteraz vykonana praca naznacuje, ze po buducich opatreniach v niektorych oblastiach
identifikovanych v tejto Bielej knihe mozno ocakavat’ vyznamné vynosy. Mnohé opatrenia
navrhované na zvySenie uCinnosti a konkurencieschopnosti cezhranicného poskytovania
uverov — na primarnych, ako aj na sekundarnych trhoch — prinest takisto zvySenie
rozmanitosti produktov a mozno aj nizsie ceny pre spotrebitelov. V Bielej knihe sa jasne
poradenstva vysokej kvality pre spotrebitelov, ¢im sa zabezpeci, ze si kupia produkty, ktoré
najlepSie vyhovuju ich potrebdm. Spotrebitelia by mali vyuZivat’ Gsilie zamerané na zvySenie
mobility spotrebitelov prostrednictvom zvySenia transparentnosti a zniZenia viazanosti
produktov.

Vo vseobecnosti budi vd’aka zvysenej transparentnosti trhu investori menej riskovat' pri
investovani do produktov krytych hypotékami, budi mat’ vacsiu istotu, pokial’ ide o hodnotu
ziskani z ich investicii, aS§irSi rozsah investicnych prilezitosti v dosledku zvysenia
rozmanitosti produktov na primérnych, ako aj na sekundarnych trhoch.
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PRILOHA

Hlavné ulohy alebo ¢innosti oznamené v Bielej knihe

Doruci sa:

Opatrenia

Priprava hodnotenia vplyvu o predcasnom splateni, predzmluvnych
informaciach, rocnej percentualnej sadzbe nakladov, pristupe do

2008 uverovych registrov, hodnoteni uverovej spol'ahlivosti, normach
poradenstva a konzultaciach s kI'i¢ovymi zainteresovanymi stranami
o otazke predcasného splatenia
2008 Testovanie revidovaného eurdpskeho Standardizovaného informac¢ného
formulara spotrebitel'mi
2008 Vytvorenie expertnej skupiny uverovych historii
2008 Uverejnenie stidie o tlohe a riadeni netiverovych instittcii na
hypotekarnych trhoch EU

2008 Uverejnenie studie o hypotekarnych tiveroch zaistenych nehnutel'nostou
2008 Mozné vytvorenie expertnej skupiny na sekuritizaciu

Pohl'ad na nezahrnutie inych ako domécich hypotekarnych tverov EU do
2008 krytych fondov pre kryté dlhopisy a iné aspekty fungovania

hypotekarnych trhov z hl'adiska vol'ného pohybu kapitalu garantovaného

podl'a Zmluvy o ES

Uverejnenie Stidie zameranej na prieskum viazanosti a inych necestnych

2008 p . i . e
praktik v oblasti uverov, uctov, platieb a poistenia
PredloZenie odportcania o registracii pddy, postupoch pri zabaveni
2008 A
a hodnoteni majetku
Uverejnenie vysledkovych tabuliek nakladov a trvania registracie pody a
2008-2009 . p
postupov pri zabaveni
Upverejnenie §tudie hodnotiacej potrebu a oddévodnenie obmedzeni

2010 urokovych sadzieb (napr. pravidld zamerané proti prehnanym trokom,

kolisaniu tirokov a zlozenym tirokom) vo vztahu k ich vplyvu na jednotny
trh
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