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Sammanfattning

Kommissionen har, efter ett brett upplagt konsultationsarbete inklusive
konsekvensanalyser, presenterat en vitbok med policyinriktning for olika
atgdrder som kan stimulera till en 6kad integrering, dvs. grinsdverskridande
verksamhet i olika former, for de europeiska bostadslanemarknaderna.
Vitboken innehaller inte nagra konkreta forslag. Savil lagstiftning som
rekommendationer och fortsatt undersdkande arbete anges som mdjliga delar
i ett paket av dtgérder som sammantaget bedoms kunna ldgga en grund for
bittre konkurrenskraft och effektivitet.

Okad integrering beddéms i forsta hand uppnas genom att stimulera en dkad
griansoverskridande verksamhet, bredda ldndernas produktutbud, stirka
konsumentskyddet och 6ka lantagarnas rorlighet. De potenticlla samhills-
ekonomiska vinsterna uppskattas pa sikt ligga i storleksordningen 0,1— 0,2 %
av BNP genom bl.a. ldgre rdntor och storre privat konsumtion. Innan
kommissionen tar slutlig stdllning till de lampligaste formerna for olika
atgdrder kommer pa flertalet omraden ytterligare analyser och konsultationer
att ske under i forsta hand ar 2008. Séarskilt kommer mojliga lag-
stiftningsatgérder, sdsom regler om informationskrav, fortida éterbetalning
och ansvarsfull ldngivning, att foregas av fortsatta konsekvensanalyser innan
beslut tas om slutliga forslag. Det ska dven ske pa andra omraden dér enligt
kommissionen rekommendationer dr att foredra sdsom att begrénsa tid och
kostnad for tvangsforsiljningar, att oka tillganglighet, insyn och palitlighet
vad avser fastighetsregister samt att underlédtta anvindningen av olika
véarderingsmetoder. Regeringen har en i grunden positiv syn pd den
policyinriktning som avspeglas i vitboken



1 Forslaget

1.1 Arendets bakgrund

I linje med den &vergripande uppgiften att 6ppna upp den inre marknaden for
finansiella tjénster overviger kommissionen vilka mdjligheter och problem
som finns for en mer griansoverskridande bostadsldnemarknad eller 1ldn mot
sakerhet 1 fastighet (hypotekslan). Bostadsldn utgér en stor del av hushéllens
finansiella 4taganden och en stor del av samhéllsekonomin. Den gréins-
overskridande ldneverksamheten dr helt obetydlig. Ekonomiska vinster av en
mer integrerad och effektivare boldnemarknad uppskattas kunna ge
langsiktigt 14gre réntor, bredare produktutbud och stérre privat konsumtion i
storleksordningen 0,1— 0,2 % av BNP.

Enligt kommissionen begrinsas potentialen for en storre bostadslane-
integrering naturligen av faktorer som sprék, avstand, konsumentpreferenser,
afférsstrategier m.m. Pa flera omréden finns emellertid enligt kommissionen
hinder for att erbjuda l&n Over grénserna, som pa olika sétt kan minskas
genom ldmpligt avvdgda Aatgidrder. FOr att uppnd en mer integrerad,
kostnadseffektivare marknad beddmer kommissionen att mélen for olika
atgérder ska vara att oka det gransoverskridande utbudet av 14n, bredda
produktutbudet, stirka konsumentfortroendet och underlitta kundrorligheten.

For att nd dessa mal fordras enligt kommissionen ett paket av atgérder pa
flera omrdden och med olika metoder, inklusive lagstiftning och rekom-
mendationer. Vitboken har foregatts av ett par ars konsultationer med olika
intressegrupper samt av olika konsekvensanalyser. En expertgrupp med
representanter fran medlemsstaternas regeringar har hallits informerade av
kommissionen och getts mojligheter att delta i diskussioner och lamna
synpunkter.

Vitboken presenterades den 18 december 2007.

1.2 Forslagets innehall

Kommissionen presenterar inga konkreta forslag utan anvisar en policy-
inriktning dér vissa fragor bedoms vara lampligare for lagstiftning och andra
for rekommendationer. Kommissionen anser dock att den policyinriktning
som presenteras 1 vitboken kréver fortsatta konsekvensanalyser och konsulta-
tioner med berdrda parter innan slutlig stéllning kan tas till vilka atgérder
som dr ldmpligast. Man podngterar vikten av att varje forslag till atgérd
tydligt ska kunna bidra till 6kade mdjligheter och incitament for ldngivarna
att engagera sig i gransoverskridande verksamhet. Forslagen ska ocksé leda
till effektivare lanemarknader med ldgre kostnader. Forvintade vinster av
atgdrderna ska vdgas mot kostnader.
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Behov av lagstifining.

De viktigaste omrddena for mojlig lagstiftning bedoms, enligt kom-
missionen, vara krav pa information inklusive érlig effektiv rdntekostnad, rétt
till fortida aterbetalning samt ansvarsfull langivning. Enligt kommissionen
behovs dock ytterligare konsekvensanalyser inklusive kostnads/intékts-
analyser for att finna ldmpligaste form av atgérd.

Ritt till fortida Aterbetalning anses enligt kommissionen vara en av de
viktigaste faktorerna for att nd de uppsatta mélen. En 6kad harmonisering
eller konsensus om en adekvat europeisk regim &r starkt onskvdrd men
fragan dr komplex eftersom forhallandena varierar ganska kraftigt inom EU.
Ett exempel hérpa 4r det nyligen dverenskomna konsumentkreditdirektivet
dir harmoniseringsgraden blev ldgre d4n vad kommissionen ursprungligen
foreslog.

Forbattrad kvalitet och jdmforbarhet avseende information &r enligt
kommissionen av stor vikt for konsumenterna i samband med bostadslan.
Fullodig och adekvat information i rétt tid, pa ett lattillgéngligt sprak och
med pedagogiska exempel dr grundldggande for en 6kad gridnsoverskridande
verksamhet. Den uppforandekod for information om boldn, “Code of
Conduct on Home Loans”, som finns anses ha brister och det saknas
tillrdckliga Overvakningsmojligheter samt mojligheter att genomdriva och
upprétthélla koden (svenska laneinstitut tillimpar koden). En kritisk del i
informationen anses bl.a. vara den effektiva réintan och att réntan &r beréknad
pa ett i alla delar jamforbart sitt. Kommissionen avser dels forbéttra den
standardiserade informationen i uppforandekoden samt anvénda och
utviardera den standardiserade informationen i alla medlemsstater, dels
undersoka i vilken utstrickning reglerna om effektiv rénta i konsument-
kreditdirektivet kan appliceras pa hypotekslan.

I ansvarsfull langivning ligger, framhéller kommissionen, att sdkerstélla en
adekvat bedomning av lintagarens kreditvardighet och aterbetalnings-
forméga. Vidare krdvs att langivarna har tillgdng till kreditregister &ver
nationsgrénserna pa ett icke-diskriminerande sétt och att data fran registren
kan overforas flexibelt men samtidigt med beaktande av dataskyddsreglerna.
En expertgrupp ska tillsdttas for att bistd kommissionen infér kommande
atgérdsforslag pa omradet.

Medan lantagaren behdver fullgod information om t.ex. olika ldneformers
konstruktion dr radgivning ett element som enligt kommissionen inte bor
vara obligatoriskt. Emellertid bor radgivning, dir den férekommer, ske enligt
gemensamma sunda principer. Det anses dock oOnskvért att kunden pé
begidran har tillgang till objektiv rddgivning grundad pad dennes situation.
Kommissionen noterar att ansvarsfull langivning fatt 6kad aktualitet mot
bakgrund av senare tids bekymmersamma utveckling pad den amerikanska
s.k. sub-prime ldnemarknaden och att lardomar frén den krisen bor studeras.
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Behov av rekommendationer

Ett antal andra omraden bedoms, enligt kommissionen, vara av stort intresse
for okad integrering. Hit hor reglerna och tidsatgangen for tvangsforsiljning
av_fastigheter (forced sales procedures) samt reglerna for fastighets-
registrering och fastighetsregister. Hér kan regler och procedurer leda till
hoga kostnader och osdkerhet om kvaliteten pa de sékerheter som ligger till
grund for ldnet. Kommissionen avser att uppritta s.k. scoreboards (ett slags
podngsammanstillning) med information O6ver kostnader och tid for
fastighetsregistrering och tvangsforsiljningar i medlemsstaterna.

En rekommendation kommer, enligt kommissionen, att presenteras som

- inbjuder medlemsstaterna att begrinsa kostnader och tid for
tvangsforséljningar samt gora fastighetsregister tillgdngliga online,

- uppmuntrar medlemsstaterna att deltaga i samarbetet European Land
Information Service (EULIS),

- inbjuder medlemsstaterna till att inféra mer transparenta och palitliga
fastighetsregister, bl.a. avseende s.k. hidden charges (dolda belastningar som
inte gér att utldsa av registret),

- inbjuder medlemsstaterna till att underlédtta utnyttjandet av utlindska
fastighetsvirderingar och frimja utvecklingen av sunda
vérderingsstandarder.

EULIS ér ett frivilligt, Internet-baserat gemensamt informationssystem som
ger atkomst till olika lédnders fastighetsregister och beskrivning av gillande
regelverk och processer, s.k. reference information. Sverige &r ett av for
nédrvarande tio deltagarldnder och har genom Lantméteriverket en ledande
roll.

Finansieringen av bostadsldn

Ett annat omrade av intresse for dkad integrering &r, enligt kommissionen,
hur marknaderna for finansiering av bostadslan fungerar i olika avseenden
och sirskilt de alltmer sofistikerade formerna av vérdepapperisering, dvs.
“ompaketering” av bostadslan till olika former av viardepapper som séljs pa
andrahandsmarknader. Hér hinvisar kommissionen till senare ars handelser
pa de internationella kredit- och védrdepappersmarknaderna och sub-prime
krisen. Kommissionen avser undersoka bl.a. laneinstitutens hantering av
likviditetsrisker, langivarnas incitament att sédlja av lan och avhénda sig
kreditrisk och bankernas exponeringar mot vérdepapper relaterade till
bostadslan.

Ovrigt



Utdver ovanstdende avser kommissionen undersoka forekomsten av osunda
forsaljningsmetoder, t.ex. att kreditinstituten binder upp kunderna med krav
pa att kopa ett antal tjanster eller produkter i samband med t.ex. ett
bostadslan (“tying”).

Aven olika former av restriktioner for en fri rintesittning kan enligt
kommissionen himma grinsdverskridande verksamhet men maste samtidigt
vigas mot det konsumentskyddande syftet med dylika. En undersékning
kommer att géras om hur forekomsten av rinterestriktioner kan péverka
utvecklingen av en inre marknad.

1.3 Gillande svenska regler och forslagets effekt pd dessa

I vitboken presenteras som ndmnts en policyinriktning for det framtida
arbetet med dels ett antal frdgor som kan bli foremal for EU-lagstiftning, dels
ett antal frAgor dér olika slag av rekommendationer ligger nirmast till hands
och dels slutligen ett par omraden for fortsatt analysarbete. Eftersom négra
konkreta forslag inte presenteras och kommissionen avser utreda samtliga
fragor mer ingdende for att analysera det ldmpligaste angreppssittet framstar
det inte som meningsfullt i nuvarande skede att ndrmare beskriva svenska
regler pa aktuella omrdden. An mindre kan effekter pid svenska regler
beskrivas.

Angédende de omrdden som kan bli aktuella for EU-lagstiftning giller i
korthet i Sverige att lantagarna har rétt till fortida aterbetalning som inte kan
avtalas bort samt att langivare under vissa i konsumentkreditlagen angivna
forutséttningar har rétt till viss, i lagen angiven kompensation. For effektiva
rantan pa bostadslén finns inga sidrskilda regler (annat dn konsument-
kreditlagens allménna regel om att néringsidkare vid marknadsforing
betriffande kredit ska ldmna information om den effektiva rédntan for
krediten) och inte heller for rddgivning. For information och ansvarsfull
langivning finns grundldggande krav i rorelseregler och praxis. Det rader
Oppen tillgang till kreditregister.

Angdende omrdden aktuella for rekommendation &r innehallet mycket
allmént héllet. Det gar dérfor inte att bedéma i vilken utstrdckning det
fortsatta arbetet kommer att aktualisera dndringar i de svenska reglerna om
fastighetsregistret. Eftersom Sverige redan deltar i EULIS-projektet kommer
en rekommendation pd det omrddet sannolikt inte att medfora nagra
fordndringar for svensk del. Vad géller frdgor om tvangsforséljning beddms
Sverige ligga internationellt sett bra till.

1.4 Budgetira konsekvenser / Konsekvensanalys

Vitbokens inriktning indikerar inga sérskilda budgetkonsekvenser. Den
myndighet som ansvarar for fastighetsregistret (Lantméteriverket) kan,
beroende pé innehéllet i en kommande rekommendation, fa fler uppgifter
bl.a. genom att register och tjdnster for att sdka information behdver
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tillhandahéllas on-line. For laneinstituten kan vissa dkade direkta kostnader
forutses (bl.a. vad giller krav pa information m.m.) samtidigt som konse-
kvensanalyser indikerar samhillsekonomiska vinster pa ldngre sikt. Dessa
vinster dr dgnade att komma sévédl konsumenter som konkurrenskraftiga
laneinstitut till del.

2 Standpunkter

2.1  Preliminér svensk stdndpunkt

Regeringen delar den grundliggande synen att den inre marknaden for
finansiella tjanster naturligen omfattar ocksa bostadslan. Uppskattningarna
av de samhillsekonomiska vinster som nu gors i vitboken av en mer
integrerad boldnemarknad &r naturligtvis svéra att bedoma. Marknadernas
storlek och betydelse for hushallen indikerar dock att vinster bor finnas.
Emellertid bor framhallas att dessa vinster ocksa kan forutses bli beroende av
den inhemska marknadens utvecklingsniva och effektivitet. Sverige tillhor
sannolikt inte de frdmsta vinstlinderna (vilket ocksa konstateras i
kommissionens utredningsunderlag). Samtidigt bor framhéllas att senare érs
utveckling i Sverige med stark efterfrigan pa bolan och 6kad konkurrens
mellan instituten har visat att utrymme funnits for ldgre marginaler och
billigare 1an for hushéllen. Generellt bedoms de svenska boléneaktdrerna
stélla sig positiva till att kommissionen aktivt arbetar for battre mojligheter
till grénsoverskridande verksamhet. Svenska foretag kan hér till viss del se
potentiella affdrsmdjligheter.

Mojligheterna att uppna resultat maéste bedomas mot bakgrund av att
bostadslan &r forknippade med ett antal “kulturella” faktorer som talar for
inhemska 16sningar. Till bilden hor ockséd att olika valutaregimer &r en
realitet for ett antal medlemsstater, bl.a. Sverige, och att dirmed
griansoverskridande verksamhet dr forknippad med valutarisker. Det finns
sdledes uppenbara strukturella trogheter som hammar en 6kad integrering.
Det hindrar inte att kommissionens beddmning i stort bor vara riktig,
ndmligen att det finns ett antal omraden dér regler och rutiner innebér
onddiga hinder och att det sannolikt behovs ett brett dtgirdsprogram for att
stimulera till gransoverskridande verksamhet. Bostadsldnens karaktér talar
dock for nodvindigheten av ett langsiktigt synsétt, dvs. det finns ménga
trogheter och kulturella faktorer att Gvervinna innan hushéllen i nagon storre
omfattning kan fOrvintas védnda sig till utlindska léngivare for sina
bostadskdp.

I stort stiller sig regeringen salunda positiv till vitbokens policyinriktning.
De fragor som kan bli foremal for lagstiftning &r alla viktiga sérskilt for
lantagarna men darmed ocksé for langivarnas forutsittningar att n ut till nya
kundgrupper. De fragor som enligt vitboken ligger nirmare gemensamma
rekommendationer har en karaktdr som ocksd enligt regeringens mening
atminstone inledningsvis bittre lampar sig for en mjukare ansats &n

2007/08:FPM94



lagstiftning. Samtidigt ar det viktigt att de olika atgérder som kan bli aktuella
enligt den policyinriktning som presenteras inte far en utformning som
forsamrar de ofta vil fungerande arrangemang i skilda avseenden som finns
pd den svenska bostadslanemarknaden och dartill knutna tjénster, bl.a.
fastighetsregistret. Grundldggande bor vara att konsumentskyddet inte
forsvagas. En allmén iakttagelse &r att Sverige i ménga avseenden torde ligga
vil till pa de omraden som kan forutses bli foremal for gemensamma regler
eller rekommendationer i syfte att stirka konsumentskyddet och oOka
effektivitet och tillgdnglighet.

2.2 Medlemsstaternas stdndpunkter

Mycket allmént kan sdgas att bilden dnnu dr bade oklar och splittrad vilket
inte dr ovédntat mot bakgrund av dels bostadslénens karaktir av inhemska
marknader inklusive tillhdrande arrangemang och med olika utvecklings-
nivéer, dels de skilda fragestéllningar och sakomrdden som berors.

2.3 Institutionernas standpunkter

Inte ndrmare kénda.

2.4  Remissinstansernas standpunkter

Annu okdnda. Representanter for svenska bolaneinstitut har dock tidigare
uttryckt ett generellt stod for kommissionens arbete.

3 Forslagets forutsittningar

3.1  Rattslig grund och beslutsforfarande

Nagra konkreta forslag 1dggs inte i vitboken. Flera av de dtgérder som fors
fram som mdjliga i framtiden omfattas av medbeslutandeforfarandet mellan
Europaparlamentet och rédet.

3.1  Subsidiaritets- och proportionalitetsprincipen
4 Ovrigt

4.1 Fortsatt behandling av drendet

Kommissionen har som ovan framgétt aviserat ett fortsatt arbete under i
forsta hand ar 2008 avseende alla de olika atgdrdsomrdaden som beskrivits
inklusive konsekvensanalyser for mojliga lagstiftningsatgarder.
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