Finansutskottets utlatande XXX X]
2007/08:FiU27 | X X]

Vitbok om hypotekslédn

Sammanfattning

I utlatandet redovisar utskottet sin granskning av Europeiska kommissio-
nens vitbok (KOM [2007] 807 slutlig) om integreringen av marknaden for
hypotekslan i EU. Utskottet ger sin syn pa de fragestillningar som kommis-
sionen tar upp i vitboken och framhaller sérskilt vissa fragor som bor
uppmérksammas i den fortsatta beredningen.
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Redogorelse for drendet

Arendet och dess beredning

Europeiska kommissionen antog den 18 december 2007 en vitbok, White
Paper on the Integration of EU Mortgage Credit Markets (COM [2007]
807 final). En engelsk sprdkversion av vitboken dverldimnades till finansut-
skottet for kannedom den 19 december 2007. Den svenska sprékversionen
av vitboken inkom till riksdagen den 17 januari 2008 och Overldimnades
till finansutskottet den 18 januari 2008.

Regeringen upprittade en faktapromemoria dver vitboken den 14 april
2008.

Vitbokens huvudsakliga innehéll

Inledning

I vitboken konstateras att hypoteksldn (bolédn) for de flesta EU-medbor-
garna &r den storsta finansiella investeringen de gor och att de hypoteksla-
nemarknader dir bolénen finansieras stir for en betydande del av EU:s
ekonomi. Kommissionen sammanfattar resultaten av den Oversyn som
gjorts av dessa marknader och foreslar ett paket av atgérder i syfte att for-
battra marknadernas effektivitet, konkurrenskraft och integration sinsemel-
lan.

Behov av dtgdrder pa EU-nivd

Kommissionen anser att den inre marknaden for bolén ar langt ifran inte-
grerad i dagslidget och menar att storre integration skulle fa positiva
effekter 1 form av storre produktutbud for konsumenterna och okad effekti-
vitet hos léneinstituten. Samtidigt anser kommissionen att faktorer som
t.ex. sprak, avstind och konsumenters preferenser begrinsar integrations-
mojligheterna och goér att boldn ofta tas upp lokalt. De atgdrder som
kommissionen foreslar i vitboken tar sikte pa sadana faktorer som underlit-
tar for konsumenterna att ta upp bolan i andra EU-lidnder, och for laneinsti-
tuten att rikta sig till kunder dven i andra medlemsstater.

Vad vill kommissionen uppna?

Enligt kommissionen kan 6kad konkurrens och effektivitet pd boldnemark-
naderna inom EU uppnds genom atgérder pd flera omrdden: genom att
gora det lattare for laneinstitut att tzillhandahdlla grinséverskridande lan,
genom att skapa ett mer varierat utbud av ldneprodukter, genom att 6ka
konsumenternas fortroende for bolanemarknaden samt genom att under-
latta for boladnekunder att byta ldneinstitut.



REDOGORELSE FOR ARENDET

Nér det géller att underlétta for laneinstitut att tillhandahalla griansover-
skridande 1dn anfors att regler som pa ett oproportionerligt sitt forsvarar
mojligheterna att erbjuda ldn 6ver nationsgridnserna bor avldgsnas. Som
exempel péd rittsliga och ekonomiska hinder ndmns olikheter i reglering
avseende kreditregister och konsumentskydd samt brister i lagstiftningen
rorande finansiering av hypotekslan.

Ett dkat och mer varierat produktutbud forutsitter enligt kommissionen
att hinder mot distribution och férséljning avldgsnas sa att konsumenterna
i hela EU far mojlighet att vdlja fran ett storre utbud av mojliga bolédnepro-
dukter. Samtidigt framhalls vikten av att ett rikare utbud av olika — dven
nya och innovativa — produkter maste kunna férenas med ett starkt konsu-
mentskydd och tillfredsstéllande finansiell stabilitet.

Okat fortroende bland konsumenterna forutsitter enligt kommissionen
att konsumenterna far klar, korrekt, fullstindig och jamforbar information
om de olika produkterna pd boldnemarknaden. Vidare framhalls vikten av
ansvarsfull utlaning och att det gors en grundlig bedomning av den till-
tinkte lantagarens formaga att fullgéra sina &taganden. Dessutom anser
kommissionen att god radgivning dr en viktig faktor i det fortroendeska-
pande arbetet.

Bolanekunder som vill byta laneinstitut bor, enligt kommissionen, inte
avskrickas fran detta pa grund av omotiverade rittsliga eller ekonomiska
hinder. Det dr darfor viktigt att konsumenterna ges tydlig och jamforbar
information om kostnaderna for olika alternativ. Dessutom pekar kommis-
sionen pa att konkurrensen och rorligheten minskas nidr konsumenten
binds till en specifik langivare genom krav pa att t.ex. dppna lonekonto
eller teckna forsdkringar hos samma langivare.

Vilka lagstifiningsdtgdrder forutser kommissionen?

Kommissionen bedomer att det kan krdvas lagstiftning pa EU-niva for att
reglera (i) vilken information som ges till kunden innan léneavtalet teck-
nas, (ii) krav pa att langivaren ska uppge den effektiva arsréntan, (iii) krav
pa ansvarsfull utléning samt (iv) kundens mdjlighet att betala tillbaka ett
lan 1 fortid. Samtidigt anser kommissionen att ytterligare analys krdvs
innan forslag liggs fram. Kommissionen avser att samrada med berérda
parter och gora konsekvensanalyser av olika mojliga atgirder for att siker-
stilla att kostnaderna for &tgirder inte Overstiger nyttan. Forst dérefter
avgdr kommissionen om det krivs t.ex. ett nytt direktiv om hypotekslane-
verksamhet.

Nér det géller information till kunden fore avtalets ingdende framhélls
vikten av att informationen dr heltdckande, tydligt presenterad, okomplice-
rad och fri fran teknisk jargong. Uppgifter om effektiv drsrinta maste ges
pé ett jimforbart sétt i alla medlemsstater, och enligt kommissionen 4r en
harmonisering nddvindig pa detta omrdde. Kommissionen avser att under
2008 ta fram ett reviderat EU-gemensamt faktablad om boldn och under-
soka vad konsumenterna tycker om faktabladet. Dessutom kommer kom-
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missionen att undersdka om bestdimmelserna om effektiv érsrdnta i det
nyligen antagna konsumentkreditdirektivet ocksd kan tillimpas pé& bolan.!
Kommissionen pekar ocksa pa behovet av finansiell utbildning for att ge
konsumenterna en bittre forstielse for finansiella fragor.?

En forutsittning for en ansvarsfull utldning ar enligt kommissionen att
langivare gor en tillfredsstillande bedomning av lantagarnas kreditviardig-
het innan nagot lan beviljas. Langivande institut bor darfér kunna fa ut
information frén kreditregister i andra medlemsstater. Sddana uppgifter bor
kunna cirkulera fritt forutsatt att reglerna om skydd for personuppgifter
foljs. Kommissionen anser inte att langivaren ska vara skyldig enligt lag
att erbjuda kunden radgivning. I stéllet bor radgivning ges om kunden efter-
fragar det, av antingen kreditgivaren eller en oberoende radgivare. Under
2008 planerar kommissionen att samrada med berdrda parter om hur nor-
mer for radgivning bor utformas och dessutom undersdka hur utlaningen
kan bedrivas pa ett mer ansvarsfullt sitt, utifran bl.a. de lardomar som kan
dras av den amerikanska bolénekrisen. Kommissionen vill ocksd under-
soka om det nya konsumentkreditdirektivets bestimmelser om tilltrade till
kreditregister kan tillimpas dven pa boldn och tillsitta en sdrskild expert-
grupp om kredithistorik for att arbeta vidare inom omrédet.

Kommissionen menar att integrationen av bolanemarknaderna underlat-
tas avsevirt om det infors harmoniserade regler om fortida dterbetalning
av bolan. Under 2008 avser kommissionen att undersoka vilka alternativa
16sningar som &r politiskt mdjliga samt vilka kostnader och vinster de
olika alternativen innebdr.

Andra dtgdrder fran kommissionen

Kommissionen ser behov av forbittringar i medlemsstaternas hantering av
tvangsforséljning och fastighetsregistrering. Brister pa dessa omréden inne-
bar 0kade kostnader, storre osékerhet och hogre finansieringskostnader vid
fastighetstransaktioner. Kommissionen vill dirfor uppritta “resultattavlor”
som miter kostnads- och tidsitgangen i alla medlemsstater. Vidare forutser
kommissionen att en rekommendation ldmnas under 2008, diar medlemssta-
terna uppmanas att effektivisera sina utmétningsforfaranden, gora fastighets-
register tillgéngliga online och goéra dessa register mer dverblickbara och
tillforlitliga. Dessutom avser kommissionen att uppmana medlemsstaterna
att ansluta sig till ett EU-gemensamt Internetsystem for fastighetsinforma-
tion (EULIS) och underlétta anvéndningen av dven utlindska vérderingsrap-
porter.

! Konsumentkreditdirektivet innehaller bl.a. bestimmelser om information till konsumen-
ter fore och vid ingdende av ett kreditavtal, regler for kreditprovning, rétt till fortidsbe-
talning samt kontroll av kreditgivare och kreditférmedlare. Vissa av dessa bestimmelser,
t.ex. om information till konsumenten om effektiv rinta, kan enligt kommissionen even-
tuellt ocksa anvindas for hypotekslan.

2 Samtidigt med vitboken publicerade kommissionen ocksa ett meddelande om finansiell
utbildning (KOM [2007] 808 slutlig).
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Dessutom avser kommissionen att under 2008 undersdka och eventuellt
vidta dtgdrder mot nationella bestimmelser som hindrar anvéndningen av
kredituppgifter och mot viss reglering av utldndska hypotekslan som kan
utgora otillaten diskriminering.

Kopplingen mellan bolanemarknaden och den globala finansiella oron
tas upp av kommissionen, som avser att undersoka ett antal fragor om hur
boléneinstitut skott t.ex. riskhantering och redovisning av finansiella instru-
ment dir bolin ingatt. Beroende pa resultatet av undersdkningen kan
kommissionen eventuellt tillsdtta en expertgrupp for s.k. virdepapperisering.

Vitboken tar ocksé upp vissa andra fragor, bl.a. konsumentrelaterade fra-
gor om otillborlig affarspraxis (metoder for att binda kunder till en viss
langivare och hur dessa forsdmrar rorligheten pd marknaden). Dessutom
tar kommissionen upp olika rénterestriktioners konsekvenser i form av a
ena sidan konsumentskyddsverktyg, & andra sidan hinder for béttre utbud
och konkurrens. Dessa fragor ska undersokas och utvérderas av kommissio-
nen.

Behandling av vitboken i andra parlament inom EU

Utskottet har undersokt huruvida vitboken granskas i andra parlament
inom EU. I det nedanstdende beskrivs kortfattat de uppgifter om pagaende
eller avslutade granskningar som inhédmtats.

Frén flera parlament (Estland, Portugal, Nederlindernas senat, parlamen-
tet [sejmen] i Polen, Osterrike) har uppgetts att vitboken inte kommer att
bli foremal for sérskild granskning. Ndgon granskning av vitboken har hel-
ler inte inletts i parlamentet eller senaten i Rumdnien, av senaten i Polen
eller av parlamentet pd Malta.

I Storbritannien har Europautskottet i parlamentets dverhus granskat vit-
boken men inte gjort nagra uttalanden med anledning av granskningen.
Europeiska granskningsutskottet i parlamentets underhus uttalade sig om
vitboken den 6 februari 2008 och vdlkomnade d4 kommissionens avvak-
tande instdllning till behovet av ny lagstiftning.

Vitboken dr enligt uppgift foremal for behandling i parlamenten i Spa-
nien och Irland.

Bundesrat i Tyskland uttalade sig den 14 mars 2008 och framhéll bl.a.
vikten av att konsumentskyddet bibehalls pa en hdg niva och att finansiell
stabilitet kan sédkerstillas. Bundesrat vilkomnade kommissionens ambition
att genomfora ytterligare samrdd och konsekvensanalyser innan nagra for-
slag pé lagstiftning tas fram, men avvisade for sin del idén om en obligato-
risk rdtt for lantagare att aterbetala 1an i fortid. Finansutskottet i Bundestag
har enligt uppgift diskuterat vitbokens forslag utan att inleda nagon for-
mell granskning.
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I Europaparlamentet har vitboken remitterats till utskottet for ekonomi
och valutafrdgor (ECON) och beredning av vitboken péagér. Utskottet for
inre marknaden och konsumentskydd (IMCO) och utskottet for rittsliga
fragor (JURI) ska inkomma med yttranden i drendet.

Regeringens faktapromemoria

Regeringen ldmnade en faktapromemoria om vitboken till riksdagen den
14 april 2008 (2007/08:FPM94).

Av faktapromemorian framgar att regeringen har en i grunden positiv
syn pa den policyinriktning som kommissionen ger uttryck for i vitboken.
Regeringen framhaller samtidigt vikten av att de atgérder som vidtas med
utgdngspunkt i vitbokens allmént héllna forslag inte far en utformning som
forsamrar befintliga, vil fungerande system i Sverige. Detta géller savél pa
boldnemarknaden som i frdga om nérliggande tjénster som t.ex. fastighets-
registret. Regeringen framhéller ocksé vikten av att konsumentskyddet inte
forsvagas och noterar att Sverige i manga avseenden bor ligga vl till pa
de omréiden dér det kan bli aktuellt med forslag till reglering eller rekom-
mendationer i syfte att stirka konsumentskyddet och 6ka effektiviteten och
tillgéngligheten.



Utskottets granskning

Utskottet vilkomnar kommissionens uttalade strivan att géra boldnemark-
naderna inom EU mer integrerade for att 6ka konkurrensen och ge konsu-
menterna 0kade valmojligheter. I likhet med kommissionen anser utskottet
att en forbéttrad integration av bolanemarknaderna i EU:s medlemslénder
kan leda till effektivitetsvinster i verksamheten och ett storre utbud av pro-
dukter for konsumenter med olika behov.

Utskottet konstaterar att de forslag som presenteras i vitboken &r av pre-
limindr karaktir och att det i nuldget dr svart att bilda sig en ndrmare
uppfattning om deras innebord eller mdjliga effekter. Enligt utskottets
mening dr det dérfor viktigt att konkreta forslag till regleringar foregas av
konsekvensanalyser och ytterligare samrdd med berdrda parter. Utskottet
vill framhélla vikten av att ytterligare reglering inte far leda till att nya
administrativa bordor i onddan laggs pa de berdrda foretagen och vilkom-
nar att kommissionen nu understryker att ytterligare beredning och konse-
kvensanalyser krdvs innan nya lagstiftningsinitiativ tas. Utdver detta vill
utskottet dven ta upp vissa fragor av principiell karaktir infor det fortsatta
arbetet. For de fragor som inte specifikt tas upp nedan géller att finansut-
skottet inte har haft anledning att sérskilt behandla de aktuella problemstill-
ningarna, och att utskottet darfor avstar fran att framfora nagra synpunkter
1 dessa delar.

Utskottet vill framhalla vikten av att arbetet inom EU inte far till {6ljd
att det stdlls krav pa harmoniseringar som innebdr att den nationella skydds-
nivan sinks, t.ex. pd konsumentskyddsomradet. Vidare anser utskottet att
det dr viktigt att mer gors for att forbittra och stirka konsumenternas finan-
siella formaga genom finansiell utbildning. Enligt utskottets mening bor
finansiell utbildning hanteras av varje medlemsstat i enlighet med dess spe-
cifika forutsittningar, och utskottet noterar nu att dven Ekofinradet i janu-
ari 2008 tydligt uttryckt att finansiell utbildning forst och framst &r en
angelidgenhet for medlemsstaterna.! Utskottet anser att behovet av specifikt
nationella satsningar pé finansiell utbildning framstar som sérskilt tydligt
pé hypotekslaneomradet och ansluter sig till kommissionens bedomning pa
s. 3 1 vitboken att ett stort antal nationellt eller geografiskt betingade fakto-
rer som t.ex. sprak, avstdnd och konsumentpreferenser paverkar konsumen-
ternas beteende. Enligt utskottet bor dven andra landspecifika faktorer,
som t.ex. vilka boendeformer som finns och vilka typer av aktdrer som &r
verksamma pé bolanemarknaden, végas in vid beddmningen av vilken finan-
siell utbildning och konsumentinformation som &r ldmplig i det enskilda
medlemslandet. Utskottet vill sdrskilt framhélla att gransoverskridande kre-
ditgivning mellan medlemslédnder som har olika valutor stéller sirskilda

I Se s. 13 i pressmeddelande om slutsatserna frén motet i radet (ekonomiska och finan-
siella fragor) den 22 januari 2008 (5372/08). Slutsatserna finns tillgéngliga elektroniskt
pé http://www.consilium.europa.eu/ueDocs/cms_Data/docs/pressData/en/ecofin/98276.pdf.
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krav pa information till konsumenterna avseende de valutarisker som kan
uppstd och dven att en breddning av produktutbudet for boldnekunder kan
skapa bittre mojligheter for enskilda ldntagare att skydda sig mot dessa
valutarisker.

Utskottet delar kommissionens uppfattning att obefogade och oproportio-
nerliga hinder mot grinsdverskridande kreditgivning bor avldgsnas och att
o6kade mojligheter till dverforing av kredituppgifter mellan medlemslén-
derna kan underldtta grinsoverskridande verksamhet. Samtidigt vill utskot-
tet framhalla vikten av att forsdkra sig om ett fullgott skydd for de
berdrda personernas integritet om négra initiativ tas pa detta omrade.

Utskottet anser vidare att vitbokens innehéll maste ses mot bakgrund av
den radande finansiella oron, som till stor del ar kopplad till védrderingen
av finansiella instrument dér virdepapperiserade hypotekslan utgjort en vik-
tig komponent. Den fulla effekten av den finansiella oron kan &nnu inte
overblickas, och utskottet har darfor forstaelse for att kommissionen avstar
fran att dra ndgra slutsatser om detta samband. For egen del vill dock
utskottet, mot bakgrund av det senaste arets héndelser pa de internationella
finansmarknaderna, framhélla behovet av att savil lagstiftning och redovis-
ningsstandarder som marknadsaktdrernas egna riktlinjer, riskhanteringssy-
stem och kreditviarderingar avspeglar den verkliga risken i bl.a. de
finansiella instrument som innehaller vérdepapperiserade hypotekslan.
Utskottet noterar att Europeiska radet har tagit upp dessa fragor i slutsat-
serna efter sitt mote den 13—14 mars 2008 och att arbete pégir inom
kommissionen. Utskottet vilkomnar att kommissionen nu ser dver kapital-
tackningsreglerna (Basel II-reglerna) avseende bl.a. behandlingen av vérde-
papperiserade kreditrisker. Enligt utskottets mening boér kommissionen
dven fortsittningsvis prioritera oversynen av kapitaltdckningsreglerna och
lamna forslag till regeldndringar under hosten 2008. Utskottet vill i detta
sammanhang dven framhalla vikten av att kreditvdrderingsinstitutens roll
och funktion pé de internationella vardepappersmarknaderna granskas, och
att kommissionen vid behov foreslar atgiarder for att forbéttra incitaments-
strukturen och transparensen i kreditvéarderingsinstitutens verksamhet.

Avslutningsvis vill utskottet dven pa ett principiellt plan framhalla vik-
ten av att reglerna utformas pa ett sitt som motverkar uppkomsten av
negativa incitament vid riskvérdering. For att undvika minskat fortroende
for de finansiella marknadernas funktion ar det av stor vikt att marknadens
aktorer, savil kreditinstitut och kreditvédrderingsforetag som olika interme-
didrer (t.ex. fristdende formedlare av bolén), gor korrekta, réttvisande och
vil underbyggda riskvérderingar och att regelverket inte ger utrymme for
obefogade avsteg frén denna princip.
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Forteckning 6ver behandlade forslag

Kommissionens vitbok KOM (2007) 807 slutlig om integreringen av mark-
naden for hypotekslan i EU.

Tryck: Elanders, Villingby 2008 11



