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Bakgrund

Kommissionen har foreslagit ett direktiv som géller bostadslan till
konsumenter och vissa krav pa tillsyn och 6vervakning av kreditgivare
och kreditférmedlare [KOM (2011) 142 slutlig, 2011/0062 (COD)]. Enligt
kommissionen ska forslaget ses mot bakgrund av finanskrisen och
arbetet med att skapa en inre marknad for hypotekslan. Forslaget har i
linje darmed tva syften. For det forsta att for sddana lan skapa en
effektiv och konkurrenskraftig inre marknad for konsumenter,
kreditgivare och kreditformedlare med en hog skyddsniva. For det
andra att framja finansiell stabilitet genom att sorja for ansvarsfullt
fungerande marknader for bostadslan. Kommissionens uttalade
ambition ar att direktivet ska innebdra en malinriktad harmonisering
av bestimmelserna inom de omraden som det reglerar.



Det polska ordférandeskapet har presenterat tva kompromissforslag
(senast den 5 september med benamningen 13799/11 EF 121 ECOFIN
560 CONSOM 140 CODEC 1387.

Rattslig grund och beslutsfoérfarande

Artikel 114 i fordraget om Europeiska unionens funktionssatt. Det
ordinarie lagstiftningsforfarandet enligt artikel 294 tillaimpas.

Svensk stédndpunkt

Sverige ar i huvudsak positivt till kommissionens och det polska
ordforandeskapets respektive forslag till bolaneavtalsdirektiv och dess
syften.

[ Sverige finns en reglering, som bedéms fungera vil, dar
bostadslaneavtal till stora delar omfattas av konsumentkreditlagen,
vilken genomfor det nuvarande konsumentkreditdirektivet. Det ar
endast pa ett fatal omraden som konsumentkreditdirektivets
bestammelser inte gjorts tillampliga i konsumentkreditlagen aven pa
bostadslan. Darfor verkar regeringen for att det kommande direktivet
ndra ansluter till de 16sningar som valts i konsumentkreditdirektivet,
om inte nagot barande skal daremot finns.

Samtidigt ar det viktigt att det kommande direktivet tar hansyn till de
speciella forutsattningar som galler for bostadslan som ofta ar stora lan
med lang loptid.

[ Sverige ar det ovanligt att bostadslan formedlas genom
kreditformedlare. Behovet av att reglera dessa pa EU-niva ter sig darfor
fran ett rent nationellt perspektiv begransat. Samtidigt finns det inte
skal att motsatta sig att kreditformedlare frdn andra EU-lander med
stod av bestammelserna i direktivet ska kunna erbjuda sina tjanster
gransoverskridande, t.ex. till konsumenter i Sverige.

Det bor noga 6vervagas om den foreslagna befogenheten for
kommissionen att anta delegerade akter ar val avvagd och
andamalsenlig. Sverige bor i det avseendet i forhandlingarna verka for
att alternativa losningar overvags, t.ex. att istallet oka
detaljeringsnivan i direktivregleringen eller 6verlata at
medlemsstaterna att anta eventuellt kompletterande
detaljbestammelser.

Europaparlamentets installning

Den 31 augusti 2011 presenterade rapportoren Antolin Sanchez Presedo
i utskottet for ekonomi och valutafragor ett forslag till betainkande om



forslaget till Europaparlamentets och radets direktiv om
bostadslaneavtal [PE 469.842vo02-00]. Enligt uppgift vantas utskottet
rosta om betankandet tidigt 2012, varefter arendet gar vidare till
plenum under varen samma ar. Det kan Gversiktligt konstateras att
rapportorens forslag, som bestar av 177 andringsforslag, ar omfattande.
Bl.a. 6nskar rapportoren att kommissionens ursprungliga forslag
kompletteras med ett antal bestimmelser i de delar som rapportoren
bendmner forslagets centrala fragor [Ytterligare initiativ for en
ansvarsfull utlaning och ett ansvarsfullt lantagande, Avtal med sarskild
risk, Kreditprévning, Betanketid for konsumenter, Rddgivning,
Fortidsbetalning av bostadslan, Vardering av egendom, Europeisk
hypotekslaneidentifikator (EMKI) samt Lokala behériga myndigheter].

Forslaget

Redogorelsen nedan avser det polska ordférandeskapets senaste
kompromissforslag.

Allmdnt

Forslaget skapar ett regelverk pa gemenskapsniva for bostadslaneavtal
med konsumenter. Nagot sddant regelverk finns inte idag eftersom
konsumentkreditdirektivet undantar sa gott som samtliga typer av
bostadslaneavtal fran dess tillimpningsomrade. Forslaget foreter flera
likheter med konsumentkreditdirektivet.

For det forsta har forslagets struktur och grundstomme i allt vasentligt
utformats som i konsumentkreditdirektivet. Det gdller sarskilt tanken
att information i reklam for bostadslan bor ges till konsumenten med
hjélp av illustrerande exempel (artikel 8), att konsumenten bor fa
detaljerad information i form av ett standardiserat faktablad innan
avtal ingds (artikel ga), att konsumenten bor fa de forklaringar som
han eller hon behover innan kreditavtalet ingds (artikel 1) samt att
kreditgivaren ska gora en kreditprévning av konsumenten innan
krediten beviljas (artikel 14).

For det andra 6verensstammer flera bestammelser och definitioner
med motsvarande i konsumentkreditdirektivet. Till exempel ar
definitionerna pa konsument, kreditgivare, kreditformedlare och
kreditavtal samma. Aven nyckelbegrepp som anvinds i
standardinformationen for att beteckna kreditens finansiella
egenskaper, t.ex. konsumentens totala kostnader for krediten, det
totala belopp som konsumenten ska betala, den effektiva rantan for
krediten och kreditrantan, 6verensstammer med
konsumentkreditdirektivet.



Tillimpningsomrdde
Forslaget omfattar tre kategorier av bostadslaneavtal med
konsumenter (artikel 2).

For det forsta omfattas laneavtal som garanteras av en inteckning eller
annan i en medlemsstat allmant forekommande jamforbar sakerhet i
bostadsfastighet eller av en till sadan fastighet knuten rattighet. For
det andra omfattas ldneavtal i syfte att forvarva eller behalla
dganderatt till mark eller fast egendom. Slutligen omfattar forslaget
laneavtal 6verstigande 75.000 EUR och som syftar till att renovera en
bostadsfastighet som en person ager eller avser att forvarva. I
sistndmnda hanseende foreslas dock i det senaste kompromissforslaget
inom hakparentes att medlemsstaterna antingen kan tillampa
konsumentkreditdirektivets bestimmelser eller
bostadsldneavtalsdirektivets.

Uppforanderegler och kompetenskrav

Kreditgivare och kreditformedlare ska vid tillhandahallandet av
konsumentkrediter agera hederligt, rattvist och professionellt samt
tillvarata konsumentens intressen. Kreditgivares arvodering av sin
personal och eventuella kreditférmedlare far inte strida mot
skyldigheten att tillvarata konsumentens intressen. Detsamma galler
for kreditformedlares arvodering av sin personal (artikel 5).

Kreditgivares och kreditférmedlares personal ska dessutom ha
lampliga kunskaper och kompens for att erbjuda eller bevilja
kreditavtal eller for kreditférmedling. Kunskaps- och
kompetenskraven, som ska faststallas pa ett antal omrdden som anges
i en bilaga III till direktivet av hemlandsmedlemsstaten, omfattar dven
de personer som i ledningen for kreditgivare och kreditféormedlare
ansvarar for den typen av verksamhet (artikel 6). Enligt det senaste
kompromissforslaget fair medlemsstat ratt att infora skillnader i nivan
pa minimikompetenskraven for kreditgivares personal,
kreditformedlares personal och ledningen for kreditgivare och
kreditférmedlare.

Information och forfarande innan kreditavtal ingds

Enligt forslaget ska reklam- och marknadsforingsuppgifter som anger
en rantesats for eller andra sifferuppgifter om kreditkostnaden
innehalla viss angiven standardinformation som med hjalp av ett
typexempel ska lamnas pa ett klart, koncist och val synligt satt (artikel
8).



Forslaget kraver att kreditgivaren, eller i forekommande fall
kreditformedlaren, pa ett varaktigt medium eller i elektronisk form,
alltid tillhandahaller konsumenten viss allman information om
kreditavtalet, t.ex. allman information om utbudet av kreditprodukter
(artikel 9).

Det infors ocksa en skyldighet for kreditgivare och i forekommande
fall for kreditformedlare att ge konsumenten avpassad information pa
ett standardiserat EU-faktablad, benamnt ESIS. Informationen i
faktabladet motsvarar i allt vasentligt de frivilliga krav som faststalls i
Europaavtalet om en frivillig uppforandekod for bostadslan (artikel 9
a). Kreditformedlare ska dessutom lamna konsumenten uppgifter om
sin identitet, status och anknytning till kreditgivaren innan de
formedlar sina tjanster for att tydliggora eventuella intressekonflikter
(artikel 10).

Genom forslaget infors en skyldighet for kreditgivare och
kreditformedlare att forklara erbjudet/erbjudna kreditavtal for
konsumenten innan avtal ingds och i samband med detta ta hansyn till
konsumentens kunskaper och erfarenheter av krediter (artikel 11).

Kreditprovning och tillgang till databaser

Forslaget innebar en skyldighet for kreditgivaren att fore ingdendet av
bolaneavtalet géra en noggrann bedomning av konsumentens
kreditvardighet. Bedomningen ska utforas pa basis av nodvandig
information som erhadlls av kreditgivaren eller i forekommande fall
kreditformedlaren. Informationen kan inhamtas frdn konsumenten
och fran relevanta interna eller externa kallor (artikel 14). I syfte att
framja ett ansvarsfullt lantagande madste lantagaren lamna fullstandiga
och korrekta uppgifter som kravs for utférandet av kreditprovningen
(artikel 15).

Enligt forslaget ska medlemsstaterna sakerstalla att kreditgivare kan fa
icke-diskriminerande atkomst till uppgifter fran databaser som
anvands for att bedoma konsumenters kreditvardighet. Det kan rora
sig om databaser som forvaltas av privata kreditupplysningsinstitut
eller kreditupplysningsfirmor och offentliga kreditregister (artikel 16).

Radgivningsstandarder

[ forslaget faststalls standarder for att sakerstalla att lantagaren far
klart for sig nar det ror sig om radgivning. Med radgivning avses
tillhandahallandet av personliga rekommendationer till en konsument
avseende en eller flera transaktioner hanforliga till kreditavtal. Enligt
forslaget ska rddgivning utgora en separat tjanst i forhdllande till
beviljandet av kredit och de tjanster som utgor kreditférmedling. Det
uppstalls inget generellt krav att tillhandahdlla radgivning, men i det



senaste kompromissforslaget ges medlemsstat mojlighet att infora en
radgivningsskyldighet i kreditgivningsprocessen. For det fall att
radgivning erbjuds konsumenten innebar namnt kompromissforslag
att ett tillrackligt stort antal kreditavtal ska bedémas och att
raddgivningen ska anpassas till konsumentens profil (artikel 17). For
kreditgivare och anknutna kreditférmedlare ska vid sddan rddgivning
endast kreditavtal i den egna produktportfdljen bedomas, medan icke
anknutna kreditformedlare har att bedoma kreditavtal pad hela
marknaden.

Fortidsbetalning

Forslaget ger konsumenten ratt att dterbetala sina skulder innan
kreditavtalet I6per ut. Medlemsstaterna far dock faststalla villkor for
utovandet av denna ratt forutsatt att dessa villkor inte ar orimligt
betungande (artikel 18).

Tillsyn och overvakning av kreditformedlare och andra tillhandahdllare
av konsumentkrediter dn kreditinstitut

Forslaget innehdller ett ramverk for tillsyn och 6vervakning av
kreditformedlare. Det avser bl.a. godkannande och registrering av
kreditformedlare samt inforandet av ett system med pass. I syfte att
sakra en hog grad av professionalism inom branschen galler kraven
samtliga kreditformedlare oavsett om de ar anknutna, dvs. samarbetar
med en eller flera kreditgivare, eller inte (artikel 19 — 22).

Forslaget innebar dessutom att andra tillhandahallare av
konsumentkrediter an kreditinstitut ska vara godkanda, registrerade
och foremal for 6vervakning (artikel 23). I artikel 4 finns bestammelser
om utseendet av behoriga myndigheter att sdkerstdlla genomforandet
av direktivets bestammelser.

Ovrigt

Kommissionen foreslas fa befogenhet att anta delegerade akter nar det
galler innehallet i det standardiserade faktabladet rérande
férhandsinformation (artikel 9a), berdkningsgrunden och modeller for
den effektiva rantan (artikel 12.5), samt nivan pa den ansvarsforsakring
som kreditférmedlare ska inneha (artikel 21.3). I forhéllande till
kommissionens forslag har kommissionens befogenhet diarmed
kraftigt inskrankts genom det senaste kompromissforslaget. (I
kommissionens forslag fanns mojlighet att anta delegerade akter pa de
omraden som avser minimikrav pa kompetens, obligatorisk
standardinformation i reklam, information som ska lamnas innan avtal
ingds, informationskrav for kreditformedlare, kreditprovning samt
tillgang till databaser (artikel 26 - 28).



Gdllande svenska regler och forslagets effekter p&
dessa

Allmdnt

Bestimmelser om konsumentkrediter finns huvudsakligen i
konsumentkreditlagen (2010:1846). Lagen ar tvingande till forman for
konsumenter nar inte annat anges. Aven om
konsumentkreditdirektivet undantar den typ av bostadslan som
omfattas av forslaget ansdgs vid genomforandet att dessa generellt
skulle omfattas av konsumentkreditlagen. Konsumentkreditdirektivets
bestammelser tillampas alltsa som utgangspunkt dven pa bostadslan.
Vissa specialregleringar och undantag har dock gjorts i
konsumentkreditlagen dar sa ansetts motiverat. Specialregleringarna
och undantagen avser kredit som ar forenad med pantratt i fast
egendom, tomtratt eller bostadsratt eller liknande ratt eller som ar
férenad med motsvarande ratt i byggnad som inte hor till fastighet (jfr
4 § fjarde stycket konsumentkreditlagen).

Mot bakgrund av att forslaget till stor del bygger vidare pa den
struktur och utformning som konsumentkreditdirektivet har, och da
bostadslan generellt omfattas av konsumentkreditlagen, forvantas
forslaget inte medfora nagra betydande andringar av svensk
lagstiftning. Istdllet handlar det frimst om att gora vissa preciseringar,
anpassningar och fortydliganden i befintliga regelverk, t.ex.
konsumentkreditlagen, for att genomfora forslaget. Till exempel
innebar forslaget att konsumenterna i olika avseenden ska fa viss
ytterligare information i reklam for kreditavtal eller fore avtalsslutet.
Motsvarande bestammelser i konsumentkreditlagen kan darfor behova
kompletteras med angivande av den ytterligare information som
konsumenterna ska fa.

Forslaget innehdller dock vissa nyheter. Till exempel star
kreditformedlare och andra tillhandahallare av krediter an
kreditinstitut inte under tillsyn och 6vervakning i svensk lagstiftning
pa det satt som foreslas av kommissionen. Kreditformedlare ar dock
registreringsskyldiga enligt lagen (1996:1006) om anmalningsplikt
avseende viss finansiell verksamhet. Forslaget kan komma att medfora
behov av andringar i den naringsrattsliga lagstiftningen. Nagon
bestammelse i konsumentkreditlagen motsvarande forslagets
bestammelse om radgivning (artikel 17) finns inte heller.

Krav pad kreditgivare och kreditformedlare

Forslagets bestammelser om uppféranderegler vid tillhandahdllandet
av konsumentkrediter synes till stor del vara férenligt med
konsumentkreditlagens bestimmelse om att naringsidkaren (vilket
innefattar saval kreditgivare som kreditférmedlare) i sitt forhdllande



till konsumenten ska iaktta god kreditgivningssed och darvid ta
tillvara konsumentens intressen med tillborlig omsorg. Svensk
lagstiftning kan dock behova fortydligas i ndgot eller nagra avseenden,
t.ex. for att klargora att kreditgivares och kreditférmedlares arvodering
av sin personal inte far std i strid mot principen om att dven tillvarata
konsumentens intressen. Svensk lagstiftning kan komma att behova
kompletteras med regler motsvarande forslagets om minimikrav pa
kompetens hos kreditgivare och kreditférmedlare.

Information och forfarande innan kreditavtal ingds

Forslagets bestammelse om obligatorisk standardinformation i reklam
motsvarar i allt vasentligt regleringen i konsumentkreditlagen (jfr 7 §).
Enligt forslaget behover dock, till skillnad mot konsumentkreditlagens
reglering, uppgift om den effektiva rantan inte anges i reklam som inte
anger en rantesats for eller andra sifferuppgifter om kreditkostnaden.

Enligt konsumentkreditlagen (jfr 8 § fjarde stycket) bor vid bostadslan
information ges till konsumenten i den omfattning som galler vid
marknadsforing av en specifik kredit, med undantag for vissa uppgifter
som inte dr relevanta. Konkret innebar det att forhandsinformationen
ska besta av kreditrantan, avgifter, den effektiva rantan, kreditbeloppet
samt avtalets 16ptid. Till skillnad mot regleringen i
konsumentkreditlagen behover uppgift om den effektiva rantan enligt
forslaget alltsd endast lamnas om reklamen anger en rantesats for eller
andra sifferuppgifter om kreditkostnaden for konsumenten. Forslagets
bestimmelser om information som ska lamnas innan ett
bostadslaneavtal ingas, s.k. forhandsinformation, ar mer langtgdende
an konsumentkreditlagens reglering. Det innebar att
konsumentkreditlagen kan forvantas behova dndras i denna del.
Forslagets informationskrav for kreditformedlare (artikel 10) ar mer
langtgdende an regleringen i konsumentkreditlagen (jfr 48 §).
Konsumentkreditlagens bestaimmelse kan darfor behova dandras sa att
kreditformedlare tillhandahaller konsumenterna ytterligare
information, tex. om det register dar formedlaren ar upptagen och hur
man kan kontrollera att denne ar registrerad.

Kreditprévning

Forslaget synes i denna del i allt vasentligt i linje med
konsumentkreditlagens krav pa kreditprovning. Det kan dock inte
uteslutas att konsumentkreditlagens bestimmelse kan behova
preciseras i ndgra delar. Till exempel kraver forslaget (anm. inom
hakparentes i kompromissforslaget) att konsumenten ska ha mojlighet
att begara att beslutet omprovas/granskas.



Radgivning

Forslagets bestaimmelse om rddgivningsstandarder synes skilja sig fran
konsumentkreditlagens allmdanna bestammelse om att naringsidkaren
ska ta tillvara konsumentens intressen med tillborlig omsorg och ge de
forklaringar som konsumenten behéver (jfr artiklarna 5 och 11 samt 6 §
konsumentkreditlagen). En bestammelse om rddgivning kan darfor
eventuellt behova tas in t.ex. i konsumentkreditlagen.

Fortidsbetalning
Forslaget synes forenligt med konsumentkreditlagens motsvarande
reglering (jfr 36 § konsumentkreditlagen).

Tillsyn och overvakning av kreditformedlare och andra tillhandahdllare
av konsumentkrediter dn kreditinstitut

Konsumentverket utdvar tillsyn over att konsumentkreditlagen
efterlevs (49 § konsumentkreditlagen). Kreditinstitut star under tillsyn
av Finansinspektionen (13 kap. 2 § lagen (2004:297) om bank- och
finansieringsrorelse). Sddana behoriga myndigheter som ska utses
enligt forslaget finns sdledes redan.

Daremot finns inte ndgon bestimmelse i svensk lagstiftning som
motsvarar forslagets krav pa tillsyn och 6vervakning av
kreditférmedlare och andra tillhandahallare av konsumentkrediter an
kreditinstitut. Forslaget kan darfor forvantas medfora dndringar i den
ndringsrattsliga lagstiftningen. Kreditformedlare ar dock redan idag
registreringsskyldiga enligt lagen (1996:1006) om anmalningsplikt
avseende viss finansiell verksamhet.

Ovrigt

Forslagets bestaimmelse om information till konsumenten om varje
andring av kreditrantan innan den trader i kraft skiljer sig pa en punkt
fran konsumentkreditlagens reglering. Enligt 19 § namnd lag far
kreditgivaren i fraga om kredit som ar forenad med pantratt i fast
egendom, tomtratt eller bostadsratt eller liknande ratt eller som ar
forenad med motsvarande ratt i byggnad som inte hor till fastighet
underratta konsumenten om en ranteandring genom annonsering i
dagspress. Sker underrattelsen genom annonsering, ska konsumenten
underrattas personligen i samband med nasta avisering eller
kontoutdrag. Forslaget tillater inte information via annonsering, utan
kraver att informationen lamnas i forvag pa papper eller pa nagot
annat varaktigt medium (artikel 18 a).

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget innebar en ndgot mer omfattande reglering pa nagra
omraden i forhallande till vad som galler idag. Det kan leda till nagot
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okade kostnader for vissa myndigheter, t.ex. Konsumentverket eller
Finansinspektionen. De eventuella kostnadsokningar som forslaget
kan berdknas fora med sig bor dock inte bli storre dn att de kan
finansieras inom befintliga anslag. Forslaget om tillsyn och
overvakning av kreditformedlare och andra tillhandahdllare av
konsumentkrediter dn kreditinstitut skulle dock kunna innebara en
mer pataglig kostnad. Regeringens sammantagna bedomning ar dock
att eventuella ekonomiska konsekvenser sdval nationellt som pa EU-
budgeten kan hanteras inom befintliga anslagsramar.

Forslaget bedoms medfora marginellt 6kade kostnader for kreditgivare
och kreditformedlare for att dessa ska anpassa sin verksamhet t.ex. till
bestammelserna om krav pa information i reklam f6r bostadslan och
forhandsinformation till konsumenterna. Genom att den inre
marknaden for bostadslan framjas bor det i forlangningen finnas
forutsattningar for att kreditgivare och kreditformedlare pa ett enklare
och billigare satt kan erbjuda sina produkter gransoverskridande inom
EU. Om utlandska aktorer kommer in pa den svenska marknaden bor
forutsattningar finnas for att konkurrensen pa marknaden okar, vilket
i forlangningen bor kunna leda till att priserna for bolan sanks till gagn
for konsumenterna.

Ovrigt

Arendets fortsatta behandling

Forslaget behandlas sedan den 18 april 2011 i rddsarbetsgruppen for
finansiella tjanster (forsta behandlingen). Sex sddana méten har hittills
hallits. Det polska ordférandeskapet planerar att hdlla tvd moten i
oktober och deras malsattning ar att nd en allman inriktning rérande
direktivforslaget under deras ordforandeskap. Fragan kan forvantas
komma upp pa radsmote tidigast under hosten 2o011.
Europaparlamentet kan forvantas rosta om direktivforslaget tidigast i
december 2011. Det kan dnnu inte anges nagon tidpunkt for nar ett
direktiv skulle kunna antas.



