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KOMMISSIONENS DELEGEREDE FORORDNING (EU) .../...
af 16.4.2026

om supplerende regler til Europa-Parlamentets og Radets forordning (EU) nr. 575/2013
for sa vidt angar reguleringsmaessige tekniske standarder til przecisering af, hvad der
udgoer en tilsvarende juridisk mekanisme, der sikrer, at en beboelsesejendom, der er
under opferelse, feerdiggeres inden for en rimelig frist

(EOS-relevant tekst)
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BEGRUNDELSE

1. BAGGRUND FOR DEN DELEGEREDE RETSAKT

Ved artikel 124, stk. 14, i forordning (EU) nr. 575/2013 tillegges Kommissionen befojelse til
efter at have flet forelagt udkast til tekniske standarder af Den Europaiske
Banktilsynsmyndighed (EBA) og i overensstemmelse med artikel 10-14 i1 forordning (EU) nr.
1093/2010 at vedtage delegerede retsakter til pracisering af, hvad der udger en tilsvarende
juridisk mekanisme, der sikrer, at den ejendom, der er under opferelse, ferdiggeres inden for
en rimelig tidsfrist.

Det fremgér af artikel 10, stk. 1, i forordning (EU) nr. 1093/2010 om oprettelse af EBA, at
Kommissionen senest tre mineder efter modtagelsen af udkastet til standarder skal beslutte,
om den vil godkende de forelagte udkast. Kommissionen kan ogsa velge kun at godkende
udkastet til standarder delvist eller med andringer, hvis dette er i Unionens interesse, i
overensstemmelse med den serlige procedure, der er fastsat i de naevnte artikler.

2. HORINGER FORUD FOR RETSAKTENS VEDTAGELSE

EBA har i henhold til artikel 10, stk. 1, tredje afsnit, i forordning (EU) nr. 1093/2010
gennemfort en offentlig hering om de udkast til reguleringsmaessige tekniske standarder, som
er blevet forelagt for Kommissionen 1 henhold til artikel 124, stk. 14, 1 forordning (EU) nr.
575/2013. Heringsdokumentet blev offentliggjort pdA EBA's websted den 13. maj 2024, og
heringen blev afsluttet den 15. august 2024. EBA opfordrede endvidere interessentgruppen
for banker, som er nedsat 1 henhold til artikel 37 i1 forordning (EU) nr. 1093/2010, til at yde
radgivning om udkastet til standarder.

EBA har sammen med det endelige udkast til tekniske standarder fremlagt en redegerelse for,
hvordan resultatet af den offentlige hering og den feedback, der blev modtaget fra
interessenterne, er blevet taget 1 betragtning ved udarbejdelsen af det endelige udkast. I
overensstemmelse med artikel 10, stk. 1, i forordning (EU) nr. 1093/2010 forelagde EBA ogsé
sin konsekvensanalyse, herunder en analyse af omkostninger og fordele, vedrerende udkastet
til tekniske standarder. Denne analyse er tilgengelig pA EBA's websted som en del af det
endelige udkast til pakken med reguleringsmeessige tekniske standarder.

3. JURIDISKE ASPEKTER AF DEN DELEGEREDE RETSAKT

I det endelige udkast til tekniske standarder preciseres de tilsynsmassige betingelser,
hvorunder en juridisk mekanisme kan betragtes som tilsvarende med henblik pa artikel 124,
stk. 3, litra a), nr. 1i1), nr. 2), 1 forordning (EU) nr. 575/2013 for at sikre, at den ejendom, der
er under opferelse, ferdiggores inden for en rimelig frist.

Med henblik herpd definerer udkastet til standarder de krav, der gelder for udbyderen af
kreditrisikoafdeekning, navnlig med hensyn til dennes kreditverdighed, og praciserer, at
udbyderen skal vare et reguleret institut eller forsikringsselskab. Udkastet til standarder
fastsetter ogsd de operationelle og juridiske karakteristika ved en kvalificeret
feerdiggerelsesgaranti, herunder forpligtelsen til at dekke alle resterende byggeomkostninger
eller, hvis ferdiggerelse ikke er mulig, at tilbagebetale et belob svarende til den udestdende
eksponering til kreditinstituttet.

Standarderne praeciserer endvidere, at ferdiggerelsesgarantier skal vaere omfattende, juridisk
bindende og kunne hdndhaves og ikke mé indeholde klausuler, der giver udbyderen mulighed
for ensidigt at begrense eller annullere sine forpligtelser. Hvis udbyderen af
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kreditrisikoafdekning og kreditinstituttet tilherer samme koncern, kan behandlingen af
ejendommen som faerdiggjort ikke anerkendes pa konsolideret niveau.
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KOMMISSIONENS DELEGEREDE FORORDNING (EU) .../...

af 16.4.2026

om supplerende regler til Europa-Parlamentets og Radets forordning (EU) nr. 575/2013
for sa vidt angir reguleringsmzessige tekniske standarder til praecisering af, hvad der
udger en tilsvarende juridisk mekanisme, der sikrer, at en beboelsesejendom, der er

under opferelse, ferdiggoeres inden for en rimelig frist

(E@S-relevant tekst)

EUROPA-KOMMISSIONEN HAR —

under henvisning til traktaten om Den Europ@iske Unions funktionsmade,

under henvisning til Europa-Parlamentets og Radets forordning (EU) nr. 575/2013 af 26. juni
2013 om tilsynsmassige krav til kreditinstitutter og om @ndring af forordning (EU)
nr. 648/2012!, serlig artikel 124, stk. 14, og

ud fra folgende betragtninger:

(1)

2)

€)

(4)

©)

For at sikre, at den ejendom, der er under opferelse, jf. artikel 124, stk. 3, litra a), nr.
ii1), 1 forordning (EU) nr. 575/2013, ferdiggeres inden for en rimelig frist, ber den
juridiske mekanisme, der er omhandlet i naevnte forordnings artikel 124, stk. 3, litra a),
nr. iii), nr. 2), omfatte en udbyder af kreditrisikoafdekning, der er i stand til at handle
inden for en rimelig tidsfrist og har tilstreekkelig kreditveerdighed.

Kreditinstitutter og forsikringsselskaber, der er godkendt i Unionen, er underlagt
solide tilsynsmassige krav. De har derfor de bedste forudsetninger for at fungere som
udbydere af kreditrisikoafdaekning.

For at sikre, at den juridiske mekanisme, der er omhandlet 1 artikel 124, stk. 3, litra a),
nr. iii), nr. 2), i forordning (EU) nr. 575/2013, svarer til de ordninger, der er omhandlet
1 nevnte artikel, ber den udgere en del af den nationale lovgivning, der finder
anvendelse pa opferelsen af beboelsesejendommen.

Hvis kreditrisikoafdekningen ydes af den enhed, der drager fordel af samme
kreditrisikoafdekning, ville der ikke vare nogen risikoreduktion, da den pigaldende
enhed bade ville drage fordel af garantien og samtidig vere ansvarlig herfor. Hvis
bade det ldngivende institut og udbyderen af kreditrisikoafdekning tilherer samme
koncern, ber behandlingen derfor ikke finde anvendelse pa konsolideret niveau. I
stedet ber anerkendelsen af risikoreducerende fordele som folge af
feerdiggorelsesgarantien, navnlig behandlingen af ejendommen som faerdiggjort,
begranses til beregningen af kapitalgrundlagskravene pé det enkelte instituts niveau.

Da sameksistensen af flere udbydere af kreditrisikoafdekning kan hindre koordinering
af ferdiggerelsen af hele ejendommen, er det nedvendigt enten at stille krav om, at
feerdiggorelsesgarantierne for alle boligenheder 1 den beboelsesejendom, der er under

Europa-Parlamentets og Radets forordning (EU) nr. 575/2013 af 26. juni 2013 om tilsynsmaessige krav
til kreditinstitutter og om @ndring af forordning (EU) nr. 648/2012 (EUT L 176 af 27.6.2013, s. 1, ELL:
http://data.europa.eu/eli/reg/2013/575/07).
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(6)

(7)

(8)

)

opforelse, stilles af den samme enhed, eller at flere udbydere af kreditrisikoafdekning
hafter solidarisk for en enkelt garanti.

For at opretholde faerdiggerelsesgarantiens effektivitet og sikre, at udbyderen af
kreditrisikoafdekning fortsat forpligter sig til rettidig ferdiggerelse af
beboelsesejendommen, ber udbyderen af kreditrisikoafdekning ikke have mulighed
for hverken at ogge de reelle omkostninger ved kreditrisikoafdekningen eller ensidigt
at begrense varigheden af denne kreditrisikoafdekning eller annullere denne
kreditrisikoafdekning eller pd anden made frigere sig fra sine forpligtelser, bortset fra
tilfelde relateret til uventede og uundgéelige haendelser, der er dekket af en anden
forsikring eller garanti.

En ferdiggerelsesgaranti kan omdannes til en tilbagebetalingsgaranti, hvilket kan have
til folge, at lantageren modtager finansiel kompensation fra udbyderen af
kreditrisikoafdekning. For at undgé, at lantageren frit kan disponere over en sadan
kompensation, ber vedkommende vere forpligtet til at overfoere en sadan
kompensation til det langivende institut for at tilbagebetale det 14n, der er sikret ved
pant i den ufzerdige ejendom.

Nearverende forordning er baseret pa det udkast til reguleringsmaessige tekniske
standarder, som Den FEurop®iske Banktilsynsmyndighed har forelagt for
Kommissionen.

Den Europziske Banktilsynsmyndighed har gennemfort &bne offentlige heringer om
det udkast til reguleringsmaessige tekniske standarder, som denne forordning er baseret
pa, analyseret de potentielle omkostninger og fordele herved samt anmodet om
radgivning fra interessentgruppen for banker, som er nedsat i henhold til artikel 37 1
Europa-Parlamentets og Radets forordning (EU) nr. 1093/2010> —

VEDTAGET DENNE FORORDNING:

Artikel 1
Tilsvarende juridisk mekanisme

En juridisk mekanisme, der sikrer, at den ejendom, der er under opferelse,
feerdiggeres inden for en rimelig frist, jf. artikel 124, stk. 3, litra a), nr. iii), nr. 2, i
forordning (EU) nr. 575/2013, skal opfylde de betingelser, der er fastsat 1 stk. 2-13.

Ferdiggorelsesgarantien skal vare pakraevet i henhold til lovgivningen i1 den
medlemsstat, hvor beboelsesejendommen er under opforelse.

Ved den juridiske mekanisme kreves og sikres hindhavelsen af en
ferdiggorelsesgaranti, der gaelder indtil opferelsen af beboelsesejendommen er
afsluttet og skriftligt dokumenteret.

Den fardiggerelsesgaranti, der er omhandlet 1 stk. 2, tilbydes af en udbyder af
kreditrisikoafdekning, som enten er et kreditinstitut, jf. artikel 4, stk. 1, nr. 3), i
forordning (EU) nr. 575/2013 eller et forsikringsselskab, jf. navnte forordnings
artikel 4, stk. 1, nr. 5).

Europa-Parlamentets og Radets forordning (EU) nr. 1093/2010 af 24. november 2010 om oprettelse af
en europaisk tilsynsmyndighed (Den Europziske Banktilsynsmyndighed), om @ndring af afgerelse
nr. 716/2009/EF og om ophavelse af Kommissionens afgarelse 2009/78/EF (EUT L 331 af 15.12.2010,
s. 12, ELI: http://data.europa.eu/eli/reg/2010/1093/0j).
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10.

11.

12.

Hvis udbyderen af kreditrisikoafdekning og det ldngivende institut tilherer samme
koncern, betragtes faerdiggorelsesgarantien ikke som en tilsvarende juridisk
mekanisme pa konsolideret niveau for en koncern, som bade det langivende institut
og udbyderen af kreditrisikoafdeekning tilherer.

Den risikoveegt, der finder anvendelse pa en direkte usikret eksponering mod
udbyderen af kreditrisikoafdekning, overstiger ikke 30 % af en sadan eksponering i
henhold til artikel 120-122 1 forordning (EU) nr. 575/2013.

Omfanget af den ferdiggerelsesgaranti, der er omhandlet i stk. 2, er klart fastsat i den
kontraktmaessige dokumentation mellem det langivende institut, udbyderen af
kreditrisikoafdekning og lantageren.

Ferdiggerelsesgarantien som omhandlet i stk. 2, er gyldig indtil feerdiggerelsen af
den beboelsesejendom, der er under opferelse.

Hvis der er flere boligenheder i en given beboelsesejendom under opferelse, er alle
boligenheder deekket af en enkelt faerdiggerelsesgaranti, enten fra en enkelt udbyder
af kreditrisikoafdekning eller fra flere udbydere af kreditrisikoafdeekning, der hafter
solidarisk for denne enkelte faerdiggerelsesgaranti.

I henhold til ferdiggerelsesgarantien aktiveres udbyderen af kreditrisikoafdaeknings
forpligtelse  rettidigt uden betingelser, der begrenser aktiveringen af
ferdiggorelsesgarantien. Lintagerens misligholdelse er ikke til hinder for aktivering
af ferdiggerelsesgarantien.

Ferdiggerelsesgarantien indeholder ingen klausul, der gor det muligt for udbyderen
af kreditrisikoafdekning — af andre arsager end dem, der er under lantagerens
direkte kontrol, herunder en eget risiko for, at ejendomsudvikleren ikke ferdigger
den ejendom, der er under opferelse — at foretage sig et af folgende:

a)  oge de reelle omkostninger ved faerdiggerelsesgarantien

b)  annullere feerdiggerelsesgarantien

c) ensidigt reducere belabet for eller varigheden af ferdiggerelsesgarantien
d) fritage udbyderen af kreditrisikoafdekningen:

1)  fra forpligtelsen til at feerdiggere den ejendom, der er under opferelse,
inden for en rimelig tidsfrist som fastsat 1 stk. 12, litra a)

i1)  fra den betalingsforpligtelse, der er fastsat i stk. 12, litra b), hvis en
feerdiggorelsesgaranti omdannes til en tilbagebetalingsgaranti.

Litra d) finder ikke anvendelse i tilfelde af uforudsigelige og uundgéelige handelser,
der er uden for de involverede parters kontrol, forudsat at disse hendelser er dekket
af en anden forsikring eller garanti til fordel for udbyderen af kreditrisikoafdaekning,
det langivende institut eller lantageren.

Sa snart det ikke laengere er sikret, at opferelsen af beboelsesejendommen vil blive
feerdiggjort inden for en rimelig frist, er udbyderen af kreditrisikoafdekning
forpligtet til:

a) uden unedig forsinkelse og uden begrensning eller loft at finansiere alle
resterende  byggeomkostninger til ferdiggerelsen af opferelsen af
beboelsesejendommen, herunder potentielle budgetoverskridelser

b) uden unedig forsinkelse at betale det langivende institut direkte eller gennem
lantageren et beleb, der mindst svarer til det beleob, som lantageren stadig
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13.

skylder det Ilangivende institut 1 forbindelse med den uferdige
beboelsesejendom, hvis en ferdiggerelsesgaranti omdannes til en
tilbagebetalingsgaranti som fastsat i artikel 2.

Lantageren og det langivende institut har i alle relevante medlemsstater en juridisk
ret, der kan hdndhaves over for udbyderen af kreditrisikoafdekning, til at opfylde de
forpligtelser, der er omhandlet i stk. 12, litra a) eller b).

Artikel 2
Konvertering af en feerdiggerelsesgaranti til en tilbagebetalingsgaranti

En ferdiggerelsesgaranti kan kun konverteres til en tilbagebetalingsgaranti, hvis alle folgende

betingelser er opfyldt:

a) Det belab, der er omhandlet i artikel 1, stk. 12, litra b), omgaende forfalder retligt.

b) Hvis udbyderen af kreditrisikoafdaekning betaler det beleb, der er omhandlet i
artikel 1, stk. 12, litra b), gennem lantageren, er lantageren retligt forpligtet til at
tilbagebetale det modtagne belgb til det langivende institut, straks efter at
vedkommende har modtaget det pageldende belob fra udbyderen af
kreditrisikoafdakning.

C) Efter aktiveringen af tilbagebetalingsgarantien kan der ikke traekkes yderligere belab

pa den eksponering, der er sikret ved pant i den uferdige ejendom, medmindre der er
indfert en ny tilsvarende juridisk mekanisme, der opfylder alle betingelserne fastsat 1
artikel 1, for sddanne treek er mulige.

Artikel 3
IKkrafttraeden

Denne forordning traeder i1 kraft pd tyvendedagen efter offentliggerelsen 1 Den Europceiske
Unions Tidende.

Den er bindende i alle enkeltheder og gaelder umiddelbart i hver medlemsstat.
Udfzrdiget 1 Bruxelles, den 16.4.2026.

Pa Kommissionens vegne
Formand
Ursula VON DER LEYEN
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