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1. INLEDNING

En ansvarsfull utlaning betyder att kreditgivare och formedlare bemoddar sig om att bara lana
ut belopp som konsumenterna har rdd med och som motsvarar deras behov och individuella
situation. I likhet med detta innebér ett ansvarsfullt l&ntagande att konsumenterna ska lamna
relevanta, fullstindiga och korrekta uppgifter om sin ekonomiska situation och att de
uppmuntras att fatta vialgrundade och langsiktigt hallbara beslut.

2. PROBLEMFORMULERING
2.1. Problem

Hushéllens skuldsattning okar i hela Europa. Detta dr emellertid inte i sig ett tecken pé
oansvarig utlaning och oansvarigt lantagande sa linge skulderna kan bédras och &terbetalas.
Statistiken visar emellertid att man i tilltagande grad far problem med just detta. Under 2008
angav 16 % av befolkningen att man hade svart att betala sina rdkningar och 10 % av alla
hushall angav att man lig efter med sina betalningar'. Detta har lett till att antalet
betalningsforsummelser och utmétningar har 6kat.”> Andra faktorer dn det forhallandet att
utlaning och lantagande inte skett pd ett ansvarsfullt sitt kan visserligen inverka pa dessa
siffror, t.ex. den allmidnna konjunkturnedgangen, De uppgifter som samlats in for denna
konsekvensanalys kombinerat med kvalitativa uppgifter som limnats av berorda parter samt
empiriska beldgg frdn hela Europa visar dock att detta inte bara ar ett konjunkturbetingat
problem eller begrénsat till nagra f4 medlemsstater, utan snarare en realitet i hela EU.

Vid beslutet om att bevilja ett hypotekslan och vid lantagarens slutliga val av laneprodukt
finns det en rad olika faktorer som spelar in, vilket dven giller for lantagarens forméga att
betala tillbaka ladnet. Hit hor bla. det ekonomiska klimatet, skillnader i synen pé
informationsbehov, intressekonflikter, luckor och inkonsekvenser i lagstiftningen samt andra
faktorer ~som lintagarens forméga att forstd  finansiell information och
hypoteksfinansieringsstrukturer. Dessa andra faktorer spelar visserligen en klar roll, men
faktum kvarstar att vissa marknadsaktorers oansvariga beteende 14g till grund for finanskrisen.
Det star darfor klart att atgirder for att motverka en oansvarig utlaning och ett oansvarigt
lantagande maste vidtas for att vi ska undvika en aterupprepning av en séddan finanskris som
den vi nu ser.

Fo6ljande problem har belagts som dr kopplade till oansvarig hypotekslangivning och
oansvarigt lantagande. Utover de problem som beskrivs nedan har ett flertal problem
identifierats som har att gora med fortidsbetalning av hypotekslan. Dessa problem — som
skapar ojdmlika fOrutsdttningar, himmar gransoverskridande verksamhet och kundernas
rorlighet samt paverkar konsumenternas fortroende — beskrivs ingdende i konsekvensanalysen
som atfoljer Vithok om integreringen av marknaden for hypotekslin i EU.?

Europeans’ state of mind, Eurobarometer 69, november 2008. Towards a Common Operational
European Definition of Over-indebtedness, Observatoire de 1’épargne Européenne i samarbete med
Centre for European Policy Studies och University of Bristol, februari 2008.

Enligt uppgifter som medlemsstaterna har ldmnat till kommissionen.

3 SEK(2007) 1683.
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2.1.1.  Reklam och marknadsforing kan inte jimforas, dr obalanserad, ofullstindig och
oklar

Icke dndamalsenlig reklam for hypotekslaneprodukter stér att finna i hela EU. Om reklam-
och marknadsforingsmaterial &r ofullstandigt och oklart dr det ofta svart att gora jamforelser,
vilket leder till att konsumenterna inte kan soka ordentligt efter det bista erbjudandet. Trots
att det finns bade nationell lagstifining och EU-regler som forbjuder vilseledande reklam
forekommer inkonsekvenser och luckor. Ar reglerna disparata stills kreditgivare och/eller
kreditformedlare som erbjuder produkter 6ver nationsgrianserna infor ytterligare hinder.

2.1.2.  Den information som ldmnas innan avtal ingds dr otillrdcklig, ldmnas inte i tid, kan
inte jamforas och dr oklar

Anstringningar har gjorts for att den information som ldmnas innan avtal ingas ska bli béttre
och mer jimforbar. Ett Europaavtal har t.ex. slutits om en frivillig uppforandekod for
information fore avtalsteckning vid bostadslan. Tillimpningen av uppforandekoden har
emellertid varit blandad och mekanismerna for genomforande och 6vervakning ineffektiva.
Det standardiserade EU-faktabladet tillhandahélls olika tidigt, vilket gor det svarare att t.ex.
jdmfora erbjudanden. Trots att det finns en uppforandekod kan en rad
marknadsmisslyckanden fortfarande konstateras. For det forsta dr det svért att jimfora den
information som ges innan avtal ingés. Olika metoder och kostnadsbaser innebir dessutom att
ett centralt inslag i EU-faktabladet, ndmligen den effektiva rdntan, inte dr jamforbar. For det
andra anser konsumenterna att den information som ges dr komplicerad och otydlig. For det
tredje dr informationen ofta ofullstindig, och slutligen finns det inga regler om information
om forhéllandet mellan kreditgivaren och kreditférmedlaren.

2.1.3.  Icke dndamdlsenlig radgivning

Missriktade incitament vid radgivningen kan leda till marknadsmisslyckanden. Rédgivare kan
lockas att ge partiska rad, t.ex. darfor att deras provision fran olika kreditgivare &r olika stor
nér de séljer vissa produkter. Det finns uppgifter som visar att radgivningen om hypoteksléan i
ménga fall inte har varit &ndamaélsenlig, vilket har varit till nackdel for konsumenten. Sa lange
det inte finns négra regler eller standarder som rddgivningen kan bedomas utifran ar det svart
att avgora om radgivningen har varit &ndamalsenlig.

2.1.4. Otillfredsstdllande ladmplighets- och kreditprovningar

Ett betydande marknadsmisslyckande pa detta omrade ar bristen pd incitament att géra en
grundlig kredit- och/eller lamplighetsprovning. Kreditgivarna kan forlita sig pa den
underliggande  sdkerheten  (den  pantsatta  fastigheten), Overfora risken  for
betalningsforsummelser pd eller sdlja lanet till tredje man. P& liknande sdtt kan
konsumenterna ocksa lockas att ange en hdogre inkomst 4n man har for att fa lanet. En
bristfillig lagstiftning i form av icke existerande, otydliga eller inkonsekventa regelverk
bidrar vidare till otillfredsstéllande ldmplighets- och kreditprovningar. Det finns ocksa
rittsliga  hinder som inskrinker kreditgivarnas mdjligheter att komma &t
kreditvardighetsuppgifter i kreditdatabaser om en l&ntagare i ett annat land.

SV



SV

2.1.5.  Systemen for godkdinnande, registrering och évervakning dr ineffektiva, motstridiga
eller saknas helt for kreditformedlare och andra tillhandahdllare av hypoteksldn dn
kreditinstitut

Alla medlemsstater kriver inte att kreditformedlare ska vara godkénda eller registrerade,
vilket kan skapa utrymme for ett oansvarigt beteende. Om det inte finns nagra krav pa
godkédnnande eller registrering har myndigheterna inte heller si stora mojligheter att Gvervaka
kreditformedlares verksamhet eller fatta beslut om sanktioner for vardsloshet. Detta kan skapa
forhallanden som préiglas av en bristande konkurrens dir man inte stélls till ansvar for
véardsloshet, Overdrivet risktagande eller délig radgivning. Den gransdverskridande
verksamheten bland kreditformedlare ar extremt begrinsad for tillfillet. Det réttsliga
lappticket pa EU-niva kan avhélla foretag fran att bedriva gransoverskridande verksamhet.

I sex medlemsstater har man inga krav pd godkinnande och registrering for andra
tillhandahallare av hypotekslan &n kreditinstitut, och kraven varierar stort mellan de Gvriga
medlemsstater dér regler finns. Avsaknaden av sddana krav innebér att myndigheterna inte har
ndgon grund for Overvakning av dessa tillhandahéllares verksamhet eller for beslut om
sanktioner for vardsloshet, vilket far de konsekvenser som beskrivs ovan.

2.2. Konsekvenser

De identifierade problemen far konsekvenser for konsumenter, kreditformedlare, kreditgivare
och ekonomin som helhet.

2.2.1.  Betydande spridningseffekter pd ekonomin

Hypotekslanemarknaderna &r viktiga for EU:s ekonomi. Under 2008 uppgick den
sammanlagda utestdende hypotekslangivningen i EU-27 till omkring 50 % av EU:s BNP. En
oansvarig utldning och ett oansvarigt ldntagande kan darfor i betydande grad péverka
ekonomin i stort. Hypotekslaneinstitutens betalningsformiga péverkas. Eftersom
finansinstituten i tilltagande grad maste avsitta allt storre belop for att ticka nddlidande
krediter minskar tillgdngen pa krediter for ansvarstagande ldntagare och foretag, vilket i sin
tur begransar den ekonomiska tillvixten och konsumtionen. En oansvarig utlaning och ett
oansvarigt lantagande far dven finansiella konsekvenser, eftersom staten maste g& in med
rdddningspaket eller forstatliga foretag. Det offentliga finanserna sitts darigenom under press
och budgetatstramningar blir ofta nddvandiga. Slutligen utsétts de sociala skyddsniten for
pafrestningar med Okad arbetsloshet och stigande utgifter inom det sociala omradet och
bostadssektorn.

2.2.2.  Risk for negativa konsekvenser for konsumenterna

Konsumenter som koper produkter som inte passar deras behov rdkar manga ganger i
finansiella svarigheter, vilket leder till overskuldséttning och betalningsforsummelser eller
utmatning. Lagstifining som hindrar kreditgivare fran att korrekt kunna beddma
kreditviardighet och lamplighet samt kreditgivarnas extra kostnader for att bedriva
gransoverskridande verksamhet kan leda till finansiella och sociala nackdelar for
konsumenterna. De kan t.ex. fi betala ett hogre pris for en produkt som hade kunnat vara
billigare eller nekas ett hypotekslan trots att de har rdd med det. Konsumenterna kan slutligen
ocksa forlora fortroendet for kreditgivare och kreditformedlare.
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2.2.3.  Lag kundrorlighet

Flera av de problem som beskrivs ovan himmar kundrorligheten. En brist pd dppenhet och
jamforbarhet kan leda till att konsumenterna inte kan sdka efter det erbjudande som bést
passar deras behov. Konsumenter som vill ta ett 14n 1 ett annat land &n hemlandet kan fa betala
hogre priser eller nekas lan dérfor att de utlindska kreditgivarna inte kommer &t tillrackligt
med uppgifter om konsumentens kredithistorik.

2.2.4.  Lag grdnsoverskridande verksamhet

Ekonomiska hinder som kostnaderna for att anvénda infrastruktur samt det forhallandet att
man maste anpassa reklammaterial, information, produkter, affirsmodeller och prissittning
leder till 6kade kostnader for att bedriva verksamhet i en annan medlemsstat. Detta utgor
hinder for nya marknadsaktdrer och begrinsar konkurrensen. Kreditférmedlare som vill
bedriva verksamhet dver nationsgrinserna stélls t.ex. infor ett ytterligare hinder genom att det,
1 motsats till situationen for investerings- eller forsdkringsformedlare, inte finns niagot system
med pass”.

2.2.5.  Ojamlika forhadllanden mellan marknadsaktérer och produkter

Luckor och motstridiga regler i regelverket har lett till en situation dér aktdrerna pa
hypoteksldnemarknaderna bedriver samma verksamhet, stdlls inféor samma risker men inte
nodvindigtvis omfattas av samma regler. De olika regelverken for konsumentkrediter och
hypoteksldén kan &dven leda till arbitrage mellan de tvd olika laneprodukterna
(konsumentkrediter och hypoteksléan).

3. POLITISKA MAL

Tva allmdnna mal dr gemensamma for alla problemomraden: For det forsta att skapa en
effektiv och konkurrenskraftig inre marknad for konsumenter, kreditgivare och
kreditformedlare med ett starkt konsumentskydd genom att efterstrava foljande fyra sérskilda
mal:

— Konsumentfortroende

— Kundrorlighet

— Gréansoverskridande verksamhet for kreditgivare och kreditformedlare

— Lika konkurrensvillkor

For det andra att understddja finansiell stabilitet genom att sorja for ansvarsfullt fungerande
hypoteksldnemarknader.

4. VARFOR BOR EU VIDTA ATGARDER?

Atgirder som bara vidtas pa nationell niva leder till disparata regler, vilket kan undergriva
eller skapa nya hinder for den inre marknadens funktion och medfora att konsumentskyddet &r
olika starkt i olika delar av EU. Gemensamma standarder p4 EU-niva &r dédrfor nddvindiga for
att frimja en effektiv och konkurrenskraftig inre marknad med ett starkt konsumentskydd och
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undvika att det utvecklas regler och praxis som skiljer sig 4t mellan medlemsstaterna. I
fordraget foreskrivs om atgirder for att sdkerstilla upprittandet av en fungerande inre
marknad med ett starkt konsumentskydd och fritt tillhandahédllande av tjanster. En séddan
marknad for bostadslén ar langt ifrdn fullbordad, eftersom det finns en rad hinder for ett fritt
tillhandahéllande av tjinster och skapandet av en inre marknad. Féljande bestimmelser i
fordraget utgor den rittsliga grunden for atgéarder: artikel 114 (f.d. artikel 95).

5. ALTERNATIV

Ett antal handlingsalternativ har identifierats. I tabellen nedan sammanfattas dessa alternativ.
De utvalda alternativen har markerats. Analysen har visat att detta 4r de mest effektiva och
verksamma alternativen for att uppnd de mal som anges ovan. Handlingsalternativen for
fortidsbetalning analyseras och bedoms ingédende i den konsekvensanalys som atfoljer Vitbok
om integreringen av marknaden for hypotekslin i EU* och undersdkningen av kostnaderna
och fordelarna betriffande de olika handlingsalternativen for hypotekslan®.

Reklam och marknadsforing

1: Inga atgarder vidtas

2: Inférande av regler om reklam i likhet med dem som finns i artikel 4 i konsumentkreditdirektivet

3: Inférande av sérskilda regler om form och innehall avseende reklam- och marknadsféringsmaterial

Information som ska ldamnas innan ett avtal ingas

1: Inga atgarder vidtas

2: Sdkerstilla att konsumenterna far det standardiserade EU-faktabladet

3: Sékerstalla att det standardiserade EU-faktabladet tillhandahalls i s& god tid att konsumenterna kan jamféra erbjudanden

3.1: Principbaserade krav

3.2: Faststillande av en tidsfrist for tillhandahallande av information

4: Forbiittra det standardiserade EU-faktabladets form och innehall

5: Standardisering av den effektiva réntan

5.1: Standardisering pa grundval av en begrdnsad kostnadsférteckning

5.2: Standardisering pa grundval av artikel 19 i konsumentkreditdirektivet

5.3: Standardisering pa grundval av en omfattande kostnadsférteckning

6: Ytterligare information innan avtal ingas om den aktér som erbjuder hypotekslanet (t.ex. erséttning)

Radgivning om hypotekslan

1: Inga atgarder vidtas

1.2: Krav pa att ge de férklaringar som konsumenten behéver (artikel 5.6 i konsumentkreditdirektivet)

1.3: Principbaserade radgivningsstandarder

1.4: Krav pa radgivning om hypotekslan

Strategier for erséttning till radgivare

2.1: Inga atgéarder vidtas

2.2: Principbaserade riktlinjer fér erséttningspolicy

2.3: Sarskilda regler om metoderna for ersattning och ersattningsnivaer

Kreditprévningar

1.1: Inga atgarder vidtas

1.2: Krav pa att kreditgivaren ska beddma lantagarens kreditvardighet

1.3: Krav pa att kreditgivaren ska neka kredit om en kreditprévning utfaller negativt

1.4: Icke-diskriminerande tillgang till databaser for kreditgivare

1.5: Férenhetliga databasernas innehall och egenskaper

1.6: Krav pa att lantagaren ska ldmna korrekta uppgifter om sin situation

Lamplighetsprovningar

2.1: Inga atgarder vidtas

4 SEK(2007) 1683.

Study on the costs and benefits of different policy options for mortgage credit, London Economics med
Achim Diibel (Finpolconsult) i samarbete med institut fiir finanzdienstleistungen (iff), november 2009,
s. 200-336.
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2.2: Krav pa att kreditgivaren eller kreditférmedlaren ska bedéma huruvida den produkt som erbjuds ar lamplig

2.3: Krav pa att varna lantagaren om den valda kreditprodukten inte passar honom eller henne

2.4: Krav pa att lantagaren ska ldmna korrekta uppgifter om sin situation

2.5: Sarskild produktreglering inklusive férbud eller begransningar for vissa kreditprodukter

Kreditformedlare: registrering och godkdannande

1.1: Inga atgarder vidtas

1.2: Principbaserade krav

1.3: Séarskilda krav

1.4: Inférande av ett pass

Kreditformedlare: tillsynskrav och 6vervakning

3.1: Inga atgarder vidtas

3.2: Principbaserade krav

3.3: Sarskilda krav

3.4: Inférande av 6vervakning pa EU-niva

Andra tillhandahallare an kreditinstitut: registrering och godkannande

1.1: Inga atgarder vidtas

1.2: Principbaserade krav

1.3: Sarskilda krav

Andra tillhandahallare én kreditinstitut: tillsynskrav och 6vervakning

3.1: Inga atgarder vidtas

3.2: Principbaserade krav

3.3: Sarskilda krav

3.4: Inférande av 6vervakning pa EU-niva

6. KONSEKVENSER

Forstahandsalternativen kommer att minska sannolikheten for att konsumenterna koper en
hypotekslaneprodukt som inte passar deras behov. Starka positiva effekter pa konsumenternas
fortroende vintas ocksd understodja efterfrigan pé& kreditprodukter och stimulera
konsumenternas rorlighet bdde pé nationell och (dven om detta sker i mindre grad) pé
gransoverskridande niva.

Vissa av de utvalda alternativen kommer inte att innebdra ndgra storre fordndringar for
marknadsaktorernas verksamhet pé utbudssidan i ett antal medlemsstater dér liknande
skyldigheter redan finns. De alternativ som foredras paverkar dock i betydande utstrackning
kreditgivarnas och kreditformedlarnas grénsoverskridande verksamhet. Om utlindska
kreditgivare och kreditformedlare kommer in pd marknaden bor detta leda till okad
konkurrens och ddarmed till ett storre utbud av laneprodukter for konsumenterna och eventuellt
till och med till lagre priser.

Paketets effekter som helhet kan inte berdknas som summan av alla enskilda effekter. Detta
beror inte bara pa risken for att man d& dubbelriknar overlappande kostnader och fordelar,
utan dven pa att det uppstér synergieffekter mellan vissa alternativ som torde forstirka deras
effekt. Enligt kommissionens berdkningar som baserar sig pa aktuella uppgifter ar 1 272—
1 931 miljoner euro en forsiktig uppskattning av alla fordelar som vintas. De totala
engangskostnaderna berdknas uppgé till 383—621 miljoner euro och de lopande kostnaderna
till 268—330 miljoner euro.

De alternativ som foredras kommer att fi en spridningseffekt i hela EU. Kostnaderna och
fordelarna i samband med vissa alternativ kommer emellertid att forstirkas i de medlemsstater
som maste gora genomgripande anpassningar av géllande regler eller infora ett helt nytt
regelverk (t.ex. i de ldnder dér kreditformedlare eller andra tillhandahéllare &n kreditinstitut
inte ar reglerade alls).
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Tvéa sinsemellan motstridiga effekter kan identifieras pa det sociala planet. En ansvarstagande
utlaningspraxis kan leda till att sirskilt vissa grupper av lantagare (t.ex. de med 14g inkomst)
riskerar att inte fa tillgang till krediter i samma utstrickning som tidigare, men & andra sidan
kan en ansvarstagande policy for utlaning dven frimja utldningspraxis som &ar ldngsiktigt
hallbar och dédrmed den sociala sammanhallningen.

De flesta av de utvalda alternativen véntas inte innebdra nagra 6kade administrativa bordor.
Undantagen &r de alternativ som géller regelverket for kreditformedlare och andra
tillhandahéllare &n kreditinstitut som diremot kommer att innebdra att dessa aktorer far en
viss 0kad administration som dr knuten till kostnaderna for godkénnande, registrering och
efterlevnaden av den nya lagstiftningen.

7. SLUTSATSER

Det politiska instrument som dr mest dndamalsenligt dr ett EU-direktiv. Med ett direktiv kan
proportionaliteten beaktas genom graden av harmonisering. En detaljerad harmonisering &r
inte  alltid nddvindig eller lamplig, eftersom  bostadsmarknadernas  och
hypotekslanemarknadernas struktur ser mycket olika ut i olika delar av EU och produkterna
och ersittningssystemen ocksé varierar kraftigt. EU:s atgidrder maste vara tillrackligt ingdende
for att vara effektiva men ocksa sa flexibla att den europeiska mangfalden kan beaktas.

Forslaget till EU-direktiv bor innehélla bestimmelser om en &versyn for att bedoma om
direktivets bestimmelser dr dandamalsenliga och effektiva. Denna Gversyn bor ske fem ar efter
genomforandet och omfatta ett offentligt samrad.
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