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GRUNBUCH

Hypothekarkredite in der EU

(Text von Bedeutung fiir den EWR)

EINLEITUNG

1)

)

©)

Dieses Griinbuch leistet den wichtigsten Beitrag zur Beantwortung der Frage, ob die
Kommission auf den EU-Markten fir Hypothekarkredite tatig werden sollte. Einen
weiteren wesentlichen Beitrag stellt auch die von der Kommission in Auftrag
gegebene Studie Uber Kosten und Nutzen einer weitergehenden Integration dieser
Markte dar. Den Abschluss des Konsultationsprozesses wird im Dezember
2005 eine Anhorung bilden.

Mit der Prifung der Frage, ob sie auf den EU-Hypothekarkreditmarkten tatig werden
sollte, bringt die Kommission ihre Entschlossenheit zum Ausdruck, das in Lissabon
gesetzte Ziel, die Wettbewerbsfahigkeit der EU zu starken, zu erreichen.? Die
Kommission misst dieser Prifung im Rahmen ihrer MaBnahmen zur Integration der
Finanzdienstleistungsmarkte im Allgemeinen und der
Retail-Finanzdienstleistungsmérkte im Besonderen einen &uRerst hohen Stellenwert
bei.® Ein integrationsbedingt leistungs- und wettbewerbsfahigerer Markt fiir
Hypothekarkredite kénnte zum Wachstum der EU-Wirtschaft beitragen. Er kdnnte die
Arbeitskraftemobilitdt fordern und den Verbrauchern in der EU die Mdglichkeit
geben, grofitmoglichen Nutzen aus ihrem Eigenheim zu ziehen und dieses
gegebenenfalls zur langfristigen Altersabsicherung einzusetzen — ein Aspekt, dessen
Bedeutung vor dem Hintergrund einer immer alter werdenden Bevolkerung nicht zu
unterschétzen ist.

Ohne den FolgemalRnahmen zu diesem Grinbuch vorgreifen zu wollen, ist sich die
Kommission voll und ganz der Bedeutung des Hypothekarkreditgeschafts und seiner
Auswirkungen auf die EU-Wirtschaft bewusst. Doch ist die Konsultation noch nicht
weit genug fortgeschritten, um Gber ein Tatigwerden der Kommission zu entscheiden,
geschweige denn zu erdrtern, welche(s) Instrument(e) sich fir diesen Zweck am
besten eignen wirde(n). Klar ist, dass jede Malinahme, die die Kommission
gegebenenfalls zur Integration dieser Maérkte ergreift, auf eine Erhéhung ihrer
Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit zum Nutzen aller abzielen wirde. Erreicht
werden konnte dies, indem die Hirden flr die Beantragung und Bereitstellung eines
Hypothekarkredits in einem anderen EU-Mitgliedstaat abgebaut und die Markte
komplettiert, die Produktvielfalt erh6ht und die Preiskonvergenz verstarkt wirden. Die
Kommission schatzt die Vorteile eines liquidieren, auf modernen, flexiblen

Alle kursiv gedruckten Begriffe sind im Glossar in Anhang 111 definiert.

Diese Studie wird im August 2005 auf der Website der GD Binnenmarkt und Dienstleistungen
veroffentlicht: http://europa.eu.int/comm/internal _market/finservices-retail/index_de.htm

KOM(2005) 24, Wachstum und Arbeitsplatze — Ein Neubeginn fiir die Strategie von Lissabon.
KOM(2005) 177, Griinbuch zur Finanzdienstleistungspolitik (2005-2010).
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Finanzierungstechniken und —Produkten beruhenden Markts. Sie ist sich jedoch auch
dartiber im Klaren, dass neue Produkte, wie hypothekarisch gesicherte
Verbraucherkredite* eingehend gepriift werden missen, und zwar sowohl im Hinblick
auf ihre potenziellen Risiken flr die Verbraucher als auch im Hinblick auf ihre
Fahigkeit, den Burgern in der EU neue Finanzierungsquellen zu erschlielen und so
dem Problem der Rentenfinanzierung, dem die jetzige und die kommenden
Generationen unweigerlich gegentberstehen, zu begegnen. Und nicht zuletzt weil3 die
Kommission um die Bedeutung dieses Markts fur das Wohl der EU-Birger.
Wohnverhéltnisse und Kreditkonditionen haben enorme soziale und menschliche
Auswirkungen (wie die Uberschuldung, um nur ein Beispiel zu nennen), denen bei
jeder MaRnahme in diesem Bereich angemessen Rechnung zu tragen ist.*

Die Kommission wird alle im Zuge dieser Konsultation eingehenden Beitrdge
eingehend prifen. Malinahmen wird sie im Anschluss an die Konsultation aber nur
vorschlagen, wenn fir ein Tatigwerden der Kommission auf den EU-Markten fir
Wohnbaukredite nachweislich triftige wirtschaftliche Griinde vorliegen, d.h. der
potenzielle Nutzen von Gemeinschaftsmanahmen deren voraussichtliche Kosten
aufwiegt. Alle kunftigen MaRnahmen, die nicht zwangslaufig legislativer Art sein
miissen, sollen 2006 in einem WeiRbuch, das einen Uberblick uber die Ergebnisse der
Konsultation geben wird, vorgestellt werden. Jeder dieser MalRnahmen wirde eine
grindliche Folgenabschétzung vorausgehen.

Stellungnahmen zu diesem Grinbuch sind bis spatestens 30. November 2005 per
E-Mail zu richten an: markt-mortgage-consultation@cec.eu.int. Alle Beitrdge werden
auf der Website der Kommission verdffentlicht, sofern dies vom Einsender nicht
ausdrucklich untersagt wird.

SOLL DIE KOMMISSION TATIG WERDEN?

Die Markte fur Hypothekarkredite spielen in der Gesamtwirtschaft aller
EU-Mitgliedstaaten eine wichtige Rolle. Ende 2004 entsprach der Wert der
ausstehenden Hypothekarkredite fir private Wohnbauvorhaben rund 40 % des BIP der
EU.

Von allen Mérkten, auf denen Verbraucher Geschéfte abschlieen, weisen die
Hypothekarkreditmarkte den hochsten Grad an Komplexitat auf. An der ‘Wertkette’
eines auf diesen Markten getétigten Geschafts kdnnen auf jeder Stufe mehrere, auf
unterschiedliche Bereiche spezialisierte Marktteilnehmer beteiligt sein. So kénnen in
der EU am Erwerb einer einzigen Immobilie durch einen einzigen Verbraucher
Hypothekenmakler, Produktbiindler, spezialisierte/nicht spezialisierte Kreditgeber,
Emittenten und Kaufer von Wertpapieren und Schuldverschreibungen (einschlielRlich
globaler Anleger), Versicherer und sogar Regierungsstellen beteiligt sein. Die
Bedeutung der EU-Hypothekarkreditmérkte ist im bisherigen, derzeitigen und
kinftigen Wirtschaftsklima also nicht zu unterschatzen.

Fur die meisten EU-Birger stellt der Erwerb eines Eigenheims die groéfte Investition
ihres Lebens dar. In den meisten Fallen muss flr einen Teil des Kaufpreises ein Kredit

Né&here Informationen zur Politik der Kommission gegen Armut und soziale Ausgrenzung finden Sie
unter: http://europa.eu.int/comm/employment_social/social inclusion/index_de.htm
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aufgenommen werden. Solche Kredite sind in aller Regel, wenn auch nicht immer,
durch eine Hypothek abgesichert. Fir die meisten EU-Haushalte dirfte die
Ruckzahlung die groRte laufende finanzielle Verpflichtung darstellen. Das in der
Immobilie gebundene Kapital kann also einen erheblichen Vermogenswert
ausmachen, der potenziell zur Finanzierung von Konsum oder Rente eingesetzt
werden kann. Somit kénnen der Umfang der Hypothekarkredite und die Konditionen
der Vertrage fur die erfolgreiche Weitergabe der Geldpolitik und die Wirtschaft
insgesamt von unmittelbarer Bedeutung sein. So kénnen vertragliche Beschrankungen
der vorzeitigen Riickzahlung oder Vorfélligkeitsentschadigungen die Weitergabe von
Zinsénderungen verzégern und dadurch einer Refinanzierung im Wege stehen. Diese
Beziehung zwischen Makrookonomie und Hypothekarkrediten ist vor allem auf
flexiblen Hypothekarkreditméarkten wvon grofiter Bedeutung, da die geringste
Zinsénderung sich erheblich auf die Budgets der privaten Haushalte und deren
Kaufkraft auswirken kann. Die Auswirkungen auf die Schuldner konnen erheblich
sein und die HoOhe ihrer Ausgaben und ihres Vermdgens in beide Richtungen
beeinflussen.

Die meisten Hypothekarkreditméarkte der EU haben in den vergangenen Jahren ein
rasches Wachstum erlebt. In vielen Mitgliedstaaten hat die Gesamtsumme der
aufgenommenen Kredite derzeit einen im Verhaltnis zum BIP oder zum verfligbaren
Einkommen der privaten Haushalte historisch hohen Stand erreicht. Beguinstigt wurde
diese Zunahme der Hypothekarkreditvergabe sowohl durch makro6konomische
Faktoren (wie fallende Zinsen und kréftig steigende Immobilienpreise in einigen
Landern) als auch durch strukturelle Entwicklungen (wie die zunehmende
Liberalisierung und Integration der EU-Finanzmarkte). Trotz einiger gemeinsamer
Trends sind die Hypothekarkreditmarkte der EU jedoch nach wie vor sehr
unterschiedlich. So variieren relative GroRe und Wachstum und sind Dbei
Produktvielfalt, Profil der Kreditnehmer, Vertriebsstrukturen Kreditlaufzeiten, dem
prozentualen Anteil der Eigenheimbesitzer und den Finanzierungsformen erhebliche
Unterschiede zu verzeichnen.

Zuruckzufuhren sind diese neben wirtschaftsgeschichtlichen und kulturellen Faktoren
auf ein unterschiedlich hohes MalR an Regulierung in den Mitgliedstaaten. Die
unterschiedlich hohe Leistungsfahigkeit dieser Mérkte hangt u.a. damit zusammen, ob
die Regierung unmittelbar auf den Wohnimmobilienmarkt Einfluss nimmt (z.B. durch
steuerliche Eigenheimanreize), welche Aufsichtsvorschriften (wie vorgeschriebene
Obergrenzen fir Beleihungsquoten) bestehen, wie grolR der Wettbewerb auf den
Hypothekarkreditmarkten ist, welche Bedingungen auf dem Mietmarkt herrschen
(einschliellich der Verfiugbarkeit von Sozialwohnungen) und welches Risiko
allgemein mit der Hypothekarkreditvergabe verbunden wird (insbesondere Kosten und
Zeit, die bei einem Ausfall zur Verwertung des Sicherungsgegenstandes aufgebracht
werden missen).

Neben der derzeitigen Konsultation der Kommission sprechen auch viele externe
Quellen’ fiir eine eher schwache Integration dieser Markte, was insbesondere fir

Bericht der Forum Group on Mortgage Credit: “Integration der Markte fir Hypothekarkredite in der
EU“, GD Binnenmarkt, Dezember 2004; European Financial Integration: Progress and Prospects
(Integration der EU-Finanzmérkte — Fortschritte und Aussichten), Konferenz der Européischen
Kommission im Juni 2004; Study on the Financial Integration of European Mortgage Markets (Studie
tber die Integration der europaischen Hypothekarkreditméarkte), Mercer Oliver Wyman im Auftrag des
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die verfligbaren Produkte und die grenzlbergreifende Kreditvergabe gilt; die
Preisunterschiede (Spannen) sind demgegenuiber schon heute recht gering. Eine
unlangst erstellte Studie® gelangte zu dem Schluss, dass es sich bei diesen
Mérkten um separate Markte mit eigenen Charakteristika und eigenen wirtschaftlichen
Triebkraften handelt. Ebenfalls festgestellt wurde, dass anders als bei global tatigen
Anlegern in hypothekarisch gesicherte Schuldverschreibungen (mortgage bonds) und
hypothekarisch gesicherte Wertpapiere (mortgage backed securities, MBS) zwischen
den Marktteilnehmern von Primér- und Sekundarmarkt ein und desselben Landes nur
geringe Querverbindungen bestehen. Der Anteil der direkten grenziibergreifenden
Verkaufe ist gering (weniger als 1 % der Hypothekarkredite insgesamt)’  und
weitgehend auf Ferienobjekte und Immobilien in Grenzgebieten beschrankt, die beide
nur Nischencharakter haben.

Wo liegen also die potenziellen Vorteile einer solchen Integration? Die von der
Kommission vergebene Studie wird diese bereits an anderer Stelle aufgezeigten
Vorteile darlegen und quantifizieren.? Einer der grolten potenziellen Vorteile
konnte eine allgemeine Senkung der Kosten von Hypotheken oder Wohnbaudarlehen
sein. Des Weiteren zu nennen sind eine Komplettierung des Angebots bei
Nebenprodukten (z.B. Ausfallversicherungen) wie beim eigentlichen Kreditgeschéaft
(wie hypothekarisch gesicherte Verbraucherkredite und flexible Hypothekarkredite).
Die Kommission verfolgt die allmahliche Ausbreitung solcher innovativen Produkte
(die es derzeit nur in einigen wenigen Mitgliedstaaten gibt) mit Interesse, ist sich aber
voll und ganz der Notwendigkeit bewusst, fur diese Produkte ein hohes Mal} an
Verbraucherschutz zu gewahrleisten. Ein weiterer wesentlicher Vorteil scheint in der
Maoglichkeit zu liegen, einer groReren Zahl von Kreditnehmern die Aufnahme eines
Kredits zu ermoglichen, einschlieBlich solcher, die u.a. aufgrund schlechter oder
unvollstandiger Ratings von vielen Hypothekarkreditmérkten der EU ausgeschlossen
sind. Wie bei der Integration in anderen Bereichen des Finanzdienstleistungssektors
sind auch hier sicher groRere Skaleneffekte mdglich. Eine Diversifizierung auf
grenzibergreifender Basis und durch verstdrkte Nutzung der Kapital- und der
Versicherungsmarkte konnte auch das Kreditrisiko herabsetzen. Und schlieBlich
konnte die Integration auch die Kapitaleffizienz steigern, d.h. die Maoglichkeit des
Kapitals, auf die Méarkte mit dem groRten Kapitalbedarf und den héchsten Renditen zu
wandern, erhohen.

Bei der Bewertung der Frage, ob fir die Hypothekarkreditmarkte der EU
GemeinschaftsmalRnahmen eingeleitet werden sollten, hat die Kommission die 48
Empfehlungen der ,,Forum Group on Mortgage Credit* analysiert, die sie im Mérz
2003 mit der Aufgabe eingesetzt hatte, die Hindernisse flr eine weitere Integration der
Hypothekarkreditmarkte in der EU zu ermitteln und Wege flr ihre Beseitigung

Europdischen Hypothekenverbandes 2003. International Trends in Housing Tenure and Mortgage
Finance (Internationale Trends bei Eigenheimbesitz und Hypothekenfinanzierung), Council of
Mortgage Lenders 2004; Risk and Funding in European Residential Mortgages (Risiken und
Finanzierung bei Wohnungsbauhypotheken in Europa), Mercer Oliver Wyman fiir die Mortgage
Insurance Trade Association (MITA), April 2005.

Study on the Financial Integration of European Mortgage Markets (Studie Uber die Integration der
europdischen Hypothekarkreditméarkte), Mercer Oliver Wyman im Auftrag des Europdischen
Hypothekenverbandes 2003.

Eurobarometer-Bericht 2004.

Siehe FuBnote 5.
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vorzuschlagen.® Diese Empfehlungen decken die meisten der fur die Integration
der Hypothekarkreditmarkte relevanten Fragen ab. Die Kommission ist entschlossen,
diesen Empfehlungen bei jedem etwaigen kiinftigen Malinahmenvorschlag so gut wie
maoglich Rechnung zu tragen. Doch ist Kklar, dass nicht alle Empfehlungen die gleiche
Art von MaRRnahme erfordern und bei einigen im Vorfeld jeder Entscheidung weitere
Grundsatzarbeiten durchgefuhrt werden mussten.

Die Kommission teilt die Auffassung der Forum Group, dass fiir eine Integration der
Hypothekarkreditmarkte in der EU die vier eigenstandigen, wenngleich verknupften
Bereiche Verbraucherschutz, Rechtsfragen, Sicherungsgegenstande und Finanzierung
gepruft werden missen. Diese werden in diesem Grinbuch untersucht. Die
Kommission ist fur jede Stellungnahme zu einem der in diesem Grunbuch behandelten
Themen oder einem anderen, fir eine verstarkte Integration und hdhere
Leistungsfahigkeit der Hypothekarkreditmarkte in der EU als wesentlich betrachteten
Thema, sowie fur eine Einstufung nach ihrer Wichtigkeit dankbar.

VERBRAUCHERSCHUTZ

Verbraucherinformationen

(15)

(16)

In Anbetracht der Komplexitét, der relativ hohen Kosten und der langen Laufzeit von
Hypothekarkrediten sind Verbraucherinformationen in diesem Zusammenhang von
zentraler Bedeutung. Eine gewisse Informationsasymmetrie zwischen dem
durchschnittlichen Kreditnehmer und dem Kreditgeber ist dabei unvermeidlich. Von
entscheidender Bedeutung in diesem Zusammenhang ist, dass der Kreditnehmer genau
so viele Informationen erhdlt, wie er fiir eine fundierte Entscheidung bendétigt und
diese in der fir ihn sinnvollsten Weise und zu dem fir ihn geeignetsten Zeitpunkt
geliefert werden.

Einen ersten Schritt hin zu EU-weit standardisierten vorvertraglichen Informationen
stellt das mit dem Verhaltenskodex™® eingefiihrte Européische Standardisierte
Merkblatt dar. Um einen Uberblick uber die Einhaltung dieses Kodexes zu erhalten,
hat die Kommission eine Prifung eingeleitet und in deren Rahmen u.a. eine Studie in
Auftrag gegeben'. Diese gelangte zu dem Schluss, dass die Umsetzung bislang
unzureichend ist. Die Kommission wird vor einer endgultigen Entscheidung tber den
Kodex die Ergebnisse dieser Konsultation abwarten. Diskutiert werden mussen dabei
jedoch folgende Fragen:

e Sollte der Verhaltenskodex durch verbindliche Rechtsvorschriften ersetzt werden
oder seinen freiwilligen Charakter behalten?

10
11

http://europa.eu.int/comm/internal _market/finservices-retail/docs/home-loans/2004-report-
integration_de.pdf

K(2001) 477. Freiwilliger Verhaltenskodex fur wohnungswirtschaftliche Kredite.

Monitoring the Uptake and Effectiveness of the Voluntary Code of Conduct on Pre-Contractual
Information for Home Loans, Institute for Financial Services, 2003.
http://europa.eu.int/comm/internal _market/finservices-retail/docs/home-loans/home-loans-final-

report_en.pdf.
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e Welche Informationen sollte der Verbraucher erhalten? Es muss der richtige
Mittelweg zwischen einem Zuviel und einem Zuwenig an Informationen gefunden
werden.

e Die Kommission sieht es als wesentlich an, dass der Verbraucher vorvertragliche
Informationen so friihzeitig erhélt, dass er bei verschiedenen Anbietern Angebote
einholen und diese vergleichen kann. Ist es angesichts der unterschiedlichen
Traditionen und Rechtsvorschriften der Mitgliedstaaten maoglich, dieses Stadium
fiir alle EU-Staaten zusammen zu ermitteln?

e Sollten an dieses Informationsgebot nur die Kreditgeber oder auch andere,
beispielsweise Makler, gebunden sein? Wie kann die Einhaltung einer solchen
(verbindlichen/freiwilligen) Regelung gewéhrleistet werden?

Beratung und Kreditvermittlung

(17)

(18)

(19)

Hypothekarkredite sind komplexe Produkte von hohem Wert. Aus diesem Grund wird
bei ihnen in aller Regel hdufiger um Beratung nachgesucht als bei anderen
Finanzdienstleistungsprodukten. Unterschiedliche Kategorien von Verbrauchern
bendtigen unterschiedliche Informationen und unterhalten zu ihren Anbietern
unterschiedliche Beziehungen.

Die Kommission ist sich der potenziellen Auswirkungen einer Beratungspflicht auf
den Preis (direkte Berechnung oder indirekte Auswirkungen) und die méglichen
rechtlichen Risiken des Kreditnehmers bewusst. Ebenso weil3 sie aber auch, wie
wichtig eine angemessene Beratung fir das Verbrauchervertrauen und die VVorbeugung
von Problemen, wie Uberschuldung, sein kann.

e Sollte die Beratung des Kreditnehmers verbindlich vorgeschrieben oder zur Wahl
gestellt werden?

e Sollten  fur  tatsdchlich  erbrachte  (verbindliche oder  wahlweise)
Beratungsleistungen Bedingungen festgelegt werden (wie Beratungsstandards,
Sanktionen bei Nichteinhaltung, vorherige Angabe der Gebuhren und der Rolle
des Beraters und Aufzeichnung auf einem haltbaren Trager)?

Die Kommission hat unlangst ihre Absicht angekindigt, den Bereich der
Kreditvermittlung einer besonders eingehenden Priifung zu unterziehen.'? Diese Frage
soll auf horizontaler Ebene behandelt und zu gegebener Zeit zur Diskussion gestellt
werden.

Vorzeitige Rickzahlung

(20)

Die Moglichkeit einer vorzeitigen Rickzahlung ist ein wesentlicher Aspekt der
Kreditverhandlungen. Die lange Laufzeit von Hypothekarkrediten und die Anderung
wesentlicher Parameter (wie des Zinses) wahrend dieser Laufzeit kénnen den
Verbraucher dazu veranlassen, sich um eine vorzeitige Beendigung des Kreditvertrags

12

Siehe Fullnote 3.
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zu bemihen. Diese ist jedoch nur zum Preis einer Vorfalligkeitsentschadigung zu
bekommen.

Die vorzeitige Ruckzahlung ist von Mitgliedstaat zu Mitgliedstaat sehr unterschiedlich
geregelt. Ist sie in einigen Mitgliedstaaten stark reguliert, so unterliegt sie in anderen
dem privaten Vertragsrecht und kann der Verbraucher lediglich zwischen
verschiedenen Standardvertragen und Standardhypotheken wahlen, hat also keine
echte Mdoglichkeit, mit dem Kreditgeber individuelle Konditionen auszuhandeln.
Vorfalligkeitsentschadigungen werden in der Regel bei festverzinslichen
Hypothekendarlehen, die die Verbraucher vor Zinsanderungen schitzen, féllig, wenn
der Vertrag wéhrend der Zinsfestschreibung beendet wird.
Vorfalligkeitsentschédigungen, heil’t es, spiegeln die Finanzierungsstrukturen der auf
dem Markt befindlichen Produkte wider und wirken sich unmittelbar auf den
Wetthewerb und die Produktvielfalt und —verfiigbarkeit aus. Sie haben Einfluss darauf,
ob, in welchem MaRe und wie makrodkonomische Veranderungen weitergegeben
werden, d.h. eine Anderung des Basis(zins)satzes sich auch beim
Hypothekenschuldner niederschlagen kann.

Ein gewisses MaB an Ubereinstimmung bei der vorzeitigen Riickzahlung,
insbesondere bei der Vorfélligkeitsentschadigung, konnte die Integration nach
Auffassung der Kommission erleichtern. Doch wie kann eine solche Ubereinstimmung
erreicht werden, ohne dass dies zu Lasten der Finanzierungsstrukturen und der
Produktauswahl geht oder die Verbraucher lberproportional stark belastet? Folgende
Fragen mussen in diesem Zusammenhang eingehend untersucht werden:

e Sollte ein gesetzlicher Anspruch auf vorzeitige Riickzahlung bestehen oder diese
der freien Wahl Uberlassen werden? Sollte dem Verbraucher im erstgenannten
Fall dariber hinaus die Mdglichkeit eingerdumt werden, auf diesen Anspruch zu
verzichten, und wenn ja, unter welchen Bedingungen? Sollte fur diesen Anspruch
zum Ausgleich eine Vorfalligkeitsentschadigung erhoben werden?

e Wie waére diese Entschadigung (gleich, ob gesetzlicher Anspruch oder
Wahlmaoglichkeit) zu berechnen? Sollte es Obergrenzen geben, wie in einigen
Mitgliedstaaten der Fall?

e Wie sollte der Verbraucher tber die Maoglichkeiten der vorzeitigen Riickzahlung
informiert werden? Besteht hier eine Mdglichkeit zur Verbrauchererziehung?

Effektiver Jahreszins

(23)

(24)

Ein weiterer zentraler Faktor eines Hypothekarkredits ist der effektive Jahreszins, der
uber die gesamte Laufzeit hinweg eine Rolle spielt. Der effektive Jahreszins wird von
Mitgliedstaat zu Mitgliedstaat unterschiedlich ermittelt, und auch die Kostenfaktoren,
die in diese Berechnung einflielen, sind nicht Uberall dieselben, was Vergleiche
erschwert.

In Anbetracht des im Vergleich zu Verbraucherkreditvertragen besonderen Charakters
dieser Kreditvertrage konnte ein speziell auf sie zugeschnittener Ansatz sinnvoll sein.
In diesem Bereich konnte ein gewisses Mal} an Standardisierung die Marktintegration
vorantreiben, auch wenn sich in diesem Zusammenhang viele Fragen stellen:
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e Was ist der Zweck des effektiven Jahreszinses? Dient er Informationszwecken?
Vergleichszwecken? Beidem?

e Sollte es sowohl fiir die Berechnungsmethode als auch fir die Kostenfaktoren
einen EU-Standard geben?

e Wenn ja, welche Kostenfaktoren sollten in einen solchen EU-Standard einflie3en?

e Die Kommission bittet um Stellungnahme zu der Frage, ob alle Kosten, die nicht
im effektiven Jahreszins enthalten sind, gesondert aufgefiihrt werden und die
Auswirkungen des effektiven Jahreszinses in konkreten Zahlen, wie den
monatlichen Kosten oder den Gesamtkosten des Darlehens, ausgedriickt werden
sollte.

Jede in diesem Bereich getroffene Entscheidung wird der im Bereich
Verbraucherkredite beschlossenen Regelung gebiihrend Rechnung tragen.

Regeln in Bezug auf Wucher und variable Zinssatze

(26)

(27)

(28)

Einige Mitgliedstaaten verfugen tber rechtsverbindliche Obergrenzen flir Zinssétze,
die in Féllen, in denen sie Ubertrieben hohe Zinsen vermeiden sollen, auch
‘Antiwucher’-Gesetze genannt werden. Die Kommission hat bislang von Manahmen
in diesem Bereich abgesehen, der mit erheblichen sozialen Aspekten verkniipft ist.

e Wie wirken sich Antiwucher-Regelungen auf die Marktintegration aus
(einschlieBlich etwaiger Beziehungen zu Produkten, wie hypothekarisch
gesicherten Verbraucherkrediten und Ausfallversicherungen)?

e Sollte dieses Thema lieber in einem breiteren, Uber den Bereich der
Hypothekarkredite hinausgehenden Kontext erdrtert werden?

Was etwaige Begrenzungen der Zinsschwankungsbreite anbelangt, so muss die
Kommission erst noch davon tberzeugt werden, dass diese die Marktintegration oder
die Entwicklung bestimmter Finanzierungsstrukturen behindern kénnten.

Die Kommission stellt ferner fest, dass einige Mitgliedstaaten kumulative Zinssatze
beschranken.

e Behindern derartige Beschréankungen die Marktintegration?

e Wie konnen sie sich auf die Entwicklung bestimmter Produkte, wie
hypothekarisch gesicherte Verbraucherkredite, auswirken?

Kreditvertrag

(29)

Die Standardisierung von Vertragskonditionen, wie sie vom der Forum Group
empfohlen wurde, ist im Rahmen der breiter angelegten Kommissionsinitiative zum
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europaischen Vertragsrecht zu prifen.® Eine solche Standardisierung konnte
entweder Uber eine Harmonisierung im klassischen Sinne oder eine so genannte 26.
Regelung herbeigefihrt werden. Erreicht werden konnte eine solche Regelung durch
ein Rechtsinstrument, das parallel zu den nationalen Bestimmungen besteht, diese aber
nicht ersetzt und von den Vertragsparteien als Option in Anspruch genommen werden
konnte. Die Kommission hat sich in ihrem kirzlich vorgelegten Grinbuch zur
Finanzdiensteistungspolitik™* dazu verpflichtet, den Vorteilen einer solchen Regelung
nachzugehen.

Die Kommission bittet um Stellungnahme zu der Frage, ob eine Standardisierung
von Hypothekarkreditvertragen (beispielsweise durch ein Instrument wie die 26.
Regelung) fur winschenswert gehalten wird.

Durchsetzung und Rechtsbehelfe

(30)

Die Kommission ist sich dartiber im Klaren, dass sich die traditionellen gerichtlichen
Rechtshehelfe fur die meisten Verbraucher als langwierig und kostspielig erweisen
konnen. Jede Alternative, wie die Vermittlung oder die Schlichtung muss ihrer
Auffassung nach jedoch unabhéngig und wirksam sein, damit die Verbraucher ihr
Vertrauen entgegenbringen. Fir den grenzibergreifenden Kontext gilt dies in ganz
besonderem Malke. Mit ihrem Richtlinienvorschlag zu bestimmten Aspekten der
Mediation in Zivil- und Handelssachen>  hat die Kommission bereits damit
begonnen, den Rickgriff auf Vermittlerdienste zu fordern.

¢ Sollte die Kommission die Mdglichkeit in Betracht ziehen, die Mitgliedstaaten in
Bezug auf Hypothekarkredite zur Gewahrleistung solch alternativer Rechtsmittel
zu verpflichten?

e Die Kommission bittet um Stellungnahme zu der Frage, mit welchen Mitteln die
Glaubwirdigkeit der bestenenden alternativen Rechtsmittel vor allem im Bereich
der Hypothekarkredite erhéht werden kann.

RECHTSFRAGEN

Geltendes Recht

(31)

(32)

Das Ubereinkommen von Rom aus dem Jahre 1980, nach dem das fiir Vertrage
(einschlieRlich Hypothekarkreditvertrage) geltende Recht bestimmt wird, wird derzeit
mit dem Ziel einer Umwandlung in eine EU-Verordnung (Uberarbeitet. Die
Kommission hélt es aus Griinden der Kohérenz fir ratsam, alle Bereiche des geltenden
Rechts, so auch das auf Hypothekarkredite anzuwendende Recht in diese
Uberarbeitung einzubeziehen.

Bei der Uberarbeitung wurden bislang mindestens drei mégliche Lésungen ermittelt:

13

14
15

KOM(2004) 651 - Europiisches Vertragsrecht und Uberarbeitung des gemeinschaftlichen
Besitzstandes — weiteres VVorgehen.

Siehe Fufnote 3.

KOM(2004) 718 endg. — VVorschlag fir eine Richtlinie des Européischen Parlaments und des Rates tber
bestimmte Aspekte der Mediation in Zivil-und Handelssachen.
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e Aufnahme einer speziellen Regelung fir das auf Hypothekarkreditvertrdge mit
Verbrauchern anzuwendende Recht in die kiinftige Verordnung. Diese Regelung
kdnnte darin bestehen, das fur den Kreditvertrag geltende Recht an das fur den
Sicherungsvertrag geltende anzugleichen.

e Beibehaltung der allgemeinen Grundsétze des Ubereinkommens von Rom in
seiner derzeitigen Fassung, was im Wesentlichen bedeuten wirde, dass die
Vertragsparteien flr ihren Vertrag das anzuwendende Recht frei wéhlen kénnten,
sofern dabei — unter bestimmten Umstanden — die verbindlichen Vorschriften des
Wohnsitzlandes des Verbrauchers eingehalten werden.

e Ausnahme  der  Hypothekarkreditvertragge  von  den  verbindlichen
Verbraucherschutzvorschriften, sofern dabei bestimmte Bedingungen — wie ein
EU-weit hohes Mal} an Verbraucherschutz-erfillt sind.

In der Frage des fir den Sicherungsgegenstand geltenden Rechts sieht die
Kommission keinen Grund, vom allgemein anerkannten Grundsatz abzuweichen,
wonach das Recht des Landes gilt, in dem die Immobilie belegen ist.

Bonitat des Kunden

(34)

(35)

(36)

Die Bewertung der Bonitét eines Kunden, d.h. des mit ihm verbundenen Kreditrisikos,
ist ein zentraler Aspekt jedes Hypothekarkreditgeschafts, der eine Herabsetzung des
Eigenkapitals ermdglichen kdnnte, wenn die Kreditgeber verstarkt Risikobewertungen
durchfiihren wirden. Der Datenschutz ist in diesem Bereich von grof3ter Bedeutung.

Die Sammlung von Daten Uber die Kreditwirdigkeit von Kunden und der Zugang zu
den entsprechenden Datenbanken sind in den Mitgliedstaaten unterschiedlich geregelt:
sie konnen in offentlicher oder privater Hand liegen, zentral oder auf mehrere Stellen
verteilt gefihrt werden und positive wie negative Daten (d.h. nur die Ausfalle)
erfassen.

Unter bestimmten Umstanden koénnen Vereinbarungen zwischen Kreditgebern tber
die Weitergabe von Daten bestimmte Marktteilnehmer in einer Weise ausschlie3en,
die einen Verstoll gegen das Gemeinschaftsrecht darstellen koénnte. Auch die
Zugangsbedingungen (wie Mitgliedsbeitrage oder Nutzungsgebihren, die sich flr
Kreditgeber, die weniger haufig auf die Datenbanken zugreifen als ihre nationalen
Pendants, nicht lohnen, oder Gegenseitigkeitsklauseln, die als VVorbedingung flr den
Zugang die Einbringung einschlagiger Daten vorschreiben) koénnen auslandische
Kreditgeber de facto benachteiligen.

In Anlehnung an den bei den Verbraucherkrediten verfolgten Kurs ist die
Kommission der Auffassung, dass prioritar das Ziel verfolgt werden konnte, einen
diskriminierungsfreien Zugang zu den Datenbanken der anderen Mitgliedstaaten zu
gewabhrleisten, und bittet in diesem Punkt um Stellungnahme.

Bewertung von Grundsticken und Geb&uden

(37)

Die Bewertung von Grundsticken und  Gebduden ist fur jedes
Hypothekarkreditgeschéft von zentraler Bedeutung: die Art und Weise, in der von
dieser Bewertung Gebrauch gemacht wird, kann fiir Art und Finanzierung des Kredits
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(38)

sowie fur die anzuwendenden Aufsichtsvorschriften eine unmittelbare Rolle spielen.
Kreditgeber, Verbraucher und Anleger mussen volles Vertrauen in die Qualifikationen
des Sachverstandigen, das Bewertungsverfahren und den ermittelten Wert haben.

Auch in diesem Bereich sind die Traditionen der Mitgliedstaaten unterschiedlich. Fir
die Bewertung existieren derzeit mehrere internationale Standards.*® Die
Kommission ist der Auffassung, dass die Vergleichbarkeit der Bewertungen erhoht
und so sichergestellt werden konnte, dass diese Vielfalt, die einen echten Bedarf auf
den Wohnimmobilienmarkten zum Ausdruck bringen kénnte, die grenziibergreifende
Tatigkeit weder bei der Kreditvergabe noch bei der Finanzierung behindert. Natirlich
konnte dies durch die Einfuhrung eines einzigen Standards erreicht werden. Den
gleichen Zweck kdnnten jedoch auch verschiedene, gegenseitig anerkannte Standards
erfullen.

e Wo lagen die Vorteile eines einzigen EU-Standards fur Bewertungsverfahren und
Sachversténdige?

e Wo lagen die Vorteile einer MalRnahme der Kommission zur Gewahrleistung der
gegenseitigen Anerkennung der nationalen Bewertungsstandards?

Zwangsversteigerungsverfahren

(39)

(40)

(41)

(42)

Die in Form des Sicherungsgegenstands gestellte Sicherheit ist ein zentraler Aspekt
jedes Hypothekarkreditgeschafts. Gleiches gilt fir die Fahigkeit, aus der Hypothek
zwangszuvollstrecken und die Sicherheit beispielsweise durch Zwangsversteigerung
des Beleihungsobjekts zu verwerten.

Dauer und Kosten von Zwangsversteigerungsverfahren sind von Mitgliedstaat zu
Mitgliedstaat sehr unterschiedlich. Die Kommission stellt fest, dass Querverbindungen
zur  Wohnungs- und Sozialpolitik der Mitgliedstaaten  bestehen  und
Zwangsversteigerungsverfahren sich in einen komplexen, von einer Vielzahl
unterschiedlicher Faktoren (wie die Gesetze, zivilrechtlichen Verfahren und
Rechtstraditionen der Mitgliedstaaten) beeinflussten Rahmen einreihen.

Die Kommission befiirchtet, dass diese Vielfalt grenzibergreifende Transaktionen
behindern und Hypothekarkredite vielleicht sogar verteuern koénnte. Weitaus
schwerwiegender ist jedoch, dass sich diese Vielfalt unmittelbar auf die
Finanzierungsstrukturen auswirken und insbesondere das grenzibergreifende Poolen
hypothekarischer Sicherungsgegenstande behindern kdnnte.

Die Kommission ist sich jedoch ebenfalls dartber im Klaren, dass es schwierig sein
dirfte, bei allen Aspekten der Zwangsversteigerungsverfahren mit verbindlichen
EU-Vorschriften nennenswerte Fortschritte herbeizufiihren.
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Siehe Fulnote 28 des Berichts der Forum-Gruppe.
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Die Kommission bittet um Stellungnahme zu dem Vorschlag, in puncto
Zwangsversteigerungsverfahren  schrittweise ~ vorzugehen,  d.h.  zun&chst
Informationen Uber Kosten und Dauer dieser Verfahren in allen Mitgliedstaaten
sowie Uber deren Wirksamkeit beim Schutz der Interessen aller Beteiligten zu
sammeln und die Ergebnisse dann in einem regelmaRig zu aktualisierenden
“Anzeiger” vorzustellen und fir den Fall, dass sich dies langfristig als unzureichend
erweist, strengere MalRnahmen in Betracht zu ziehen.

Steuern

(43)

v

Die Kommission geht gegen nationale Vorschriften zur Besteuerung von Hypotheken,
die nicht mit dem EU-Recht zu vereinbaren sind, vor. Anhang | liefert ndhere Angaben
zu  potenziellen  VerstoRen, wie die Verweigerung der steuerlichen
Absetzungsfahigkeit von Zinszahlungen an einen auslandischen Anbieter, wenn die
gleichen Zahlungen an einen heimischen Anbieter steuerlich absetzbar wéaren oder die
héhere Besteuerung solcher Zinsen.

Die Kommission bittet um Informationen (ber &hnliche oder andere steuerliche
Hindernisse flr die grenzlbergreifende Gewahrung von Hypothekarkrediten, die
gegen die im EU-Recht vorgesehene Dienstleistungsfreiheit verstoflen kdnnten.

HYPOTHEKARISCHE SICHERHEITEN

Grundbuchregister

(44)

(45)

(46)

Im Grundbuchregister werden die gesetzlichen Eigentumsrechte an einer Immobilie
registriert und bis zu einem gewissen Grad auch festgelegt. Doch wird beflirchtet, dass
diese Register nicht immer Uber alle Pfandrechte, die die Eigentumsrechte
beeintrachtigen konnten, Aufschluss geben. Die Kenntnis ihres Inhalts und ihrer
Funktionsweise ist neben einem leichten Zugang Grundvoraussetzung fur
grenzubergreifende Hypothekarkreditgeschafte jeder Art (einschlieBlich  der
Finanzierung).

Von der Kommission wurde dies bereits mit der Finanzierung der Pilotphase des
Projekts EULIS" anerkannt, das inzwischen abgeschlossen ist und dessen Ziel
darin bestand, die Zusammenarbeit zwischen Eigentimern und Kontrolleuren von
Registern zu verbessern und den grenziibergreifenden Zugang zu diesen Registern zu
erleichtern.

Die Kommission fragt sich jedoch, ob sie sich auch weiterhin aktiv an der
Finanzierung solcher Initiativen beteiligen sollte. Da diese Register von Kreditgebern
und Investoren genutzt werden, durften diese auch ein unmittelbares Interesse daran
haben, konzeptionell wie finanziell ihren Beitrag zu leisten.

Vor jeder weiteren Bewertung bittet die Kommission um Stellungnahme zu den
genannten Punkten.
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Zu naheren Einzelheiten siehe www.eulis.org.
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Euro-Hypothek

(47)

(48)

(49)

(50)

(51)

Die ldee der Euro-Hypothek ist nicht neu. Sie stellt den Versuch dar, ein EU-weit
flexibel einsetzbares Instrument fir die Besicherung von Darlehen flir Grundsticke
und Gebaude, d.h. flr hypothekarische Sicherheiten zu schaffen. lhre Beflirworter
argumentieren, ihr zentraler Punkt - die Schwachung der Abhéngigkeit
(Akzessorietat) der Hypothek von der besicherten Forderung — wirde die
Konstituierung und Ubertragung von Hypotheken erleichtern und sich dadurch giinstig
auf den gesamten Hypothekarkreditmarkt, insbesondere dessen Finanzierung,
auswirken.

Der Kommission ist bekannt, dass in mehreren, von Lehre und Praxis getragenen
Projekten derzeit an einem praktikablen Modell fiir eine Euro-Hypothek gearbeitet
wird, das den Marktteilnehmern neben den nationalen Bestimmungen als Option zur
Verfligung gestellt werden soll (26. Regelung).*®  Sie wird priifen, was dort fir
dieses vielschichtige Thema, das viele angrenzende Bereiche, wie das Sachen- und das
Vertragsrecht, beruhrt, vorgeschlagen wird.

Die Kommission bittet um Stellungnahme zu der Frage, ob die Euro-Hypothek als
praktikabel und wiinschenswert angesehen wird. Vor einer endgultigen Bewertung
wird sie auf jeden Fall erst die Ergebnisse der laufenden Projekte abwarten.

FINANZIERUNG VON HYPOTHEKARKREDITEN

Die EU-Hypothekarkreditmérkte finanzieren sich auf unterschiedliche Weise.
Instrumente wie Pfandbriefe und pfandbriefahnliche Produkte sowie hypothekarisch
gesicherte Wertpapiere (mortgage backed securities) spielen sowohl im
gesamteuropdischen wie im nationalen Kontext eine wichtige Rolle (wie britische
Mortgage Backed Securities, danische covered bonds und deutsche Pfandbriefe).

Von vielen Seiten, insbesondere der Forum Group, wird die Auffassung vertreten, dass
die  weitere Integration der EU-Hypothekarkreditmarkte  durch  einen
gesamteuropdischen Finanzierungsmarkt erheblich vorangetrieben werden konnte.

Auch die Kommission tendiert zu dieser Auffassung, hélt aber eine eingehendere
Prafung flr erforderlich. Gesamteuropdische Finanzierungsmechanismen béten die
Mdglichkeit, die Finanzierungsquellen auszuweiten, die Liquiditat des Markts zu
vertiefen und das Risiko zu diversifizieren. Eine weitere Integration auf den
Sekundarmaérkten fur die Kreditfinanzierung setzt jedoch eine Integration des
Primarmarkts voraus. Ein in beide Bereiche hineinreichender zentraler Aspekt ist die
Ubertragbarkeit von Hypothekarkrediten.

e Die Kommission plant die Einsetzung einer Ad-hoc-Arbeitsgruppe aus Vertretern
der verschiedenen Interessengruppen, die die Notwendigkeit und Art etwaiger
Mafnahmen im Bereich der Finanzierung von Hypothekarkrediten (Primér- und
Sekundarmarkt) priifen soll.
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Ein Beispiel hierfir stellen die ,,Basic Guidelines for a Eurohypothec” der Warschauer ,,Mortgage
Credit Foundation* vom Mai 2005 dar.
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e Sie mochte bewerten, inwieweit ein gesamteuropdischer Markt fur die
Hypothekarkreditfinanzierung mit Hilfe marktgefihrter Initiativen (wie
Erarbeitung von Standards fur die Dokumentation und Festlegung
grenzibergreifender Finanzierungsmodelle) geférdert werden kann.

(52) Forum Group und andere Quellen gehen davon aus, dass bei der
Hypothekarkreditfinanzierung  kinftig in  zunehmendem MaRe auf nicht
einlagengestitzte Mechanismen zurtickgegriffen wird.

Hier bittet die Kommission um Stellungnahme zu der Frage, ob die
Hypothekarkreditvergabe zwangslaufig auf Kreditinstitute beschrankt bleiben sollte
oder ob — und wenn ja, unter welchen Bedingungen — derartige Kredite auch von
Instituten vergeben werden konnten, die keine Einlagen oder riickzahlbaren Betrage
entgegennehmen, somit nicht unter die EU-Definition des Kreditinstituts und damit
auch nicht unter die entsprechenden Aufsichtsvorschriften fallen.




