Svenska Bankfbrenihgen

REMISSYTTRANDE
2010-06-09

Finansinspektionen
Box 7821
103 97 STOCKHOLM

e-post;
finansinspektionen@fi.se

Forslag till allméinna rad om begriinsning av Iin mot siikerhet i bostad
FI Dnr 10-1533

Sammanfattning

Bankfoéreningen instimmer 1 inspektionens uppfattning att det 4r olimpligt att konkurrera med
hoga beldningsgrader och har dérfor forstdelse for att dtgdrder kan behdva vidtas. Féreningen
motsatter sig inte att det infors ett allmént rad med tak for beliningsgrader och noterar att det

kan finnas alternativa sitt, t.ex. genom amorteringskrav och férsikringar, att bedriva en sund
kreditgivning,

Foreningen ifragasitter dock valet av metod for att uppné ett gott konsumentskydd. Forening-
en &r kritisk till att inspektionen skapar olika konkurrensforutsittningar for foretag som lam-
nar boldn pd den svenska marknaden, eftersom den féreslagna regleringen endast omfattar en
del av marknaden. Det foreslagna taket pa 85 procent ér inte heller konkurrensneutralt i for-
hallande till Finland och Norge, déir nivéin ligger pd 90 procent. Eftersom svenska banker har
en stor del av sin verksamhet i utlandet och eftersom utlindska bankers verksamhet i Sverige
inte &r ovéisentlig ar det viktigt att Finansinspektionen i sin regleringsverksamhetverkar for
lika regler for lika verksamhet i Sverige och i Europa.

Bankforeningen vill ocksa betona att banker pé den svenska kreditmarknaden bedriver en
angvarsfull kreditgivning for finansiering av bostiider. Det framgér ocksé av Finansinspektio-
nens rapport “Den svenska bolinemarknaden och bankernas kreditgivning” (februari 2010).
Bankerna kriver bl.a. att lantagaren maste limna en egen kontantinsats och amortera pi

topplanen samt dessutom ha en aterbetalningsférméga som tal avsevirt hogre rintesatser in
de nu radande.
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Allminna synpunkter
Skal mot en reglering
Finansingpektionen foresldr allménna rad for kreditinstitut som lamnar krediter med bostad

som pant. Raden innebir att krediterna sammantaget inte bor dverstigas 85 procent av bosta-
dens marknadsvirde vid lamnandet av krediten.

Svenska Bankféreningen vill understryka att medlemmarna i foreningen bedriver en ansvars-
full bolangivning med en noggrann kreditprévning av ldntagarna genom att inhdmta kredit-
upplysningar, uppritta kvar-att-leva-pa-kalkyler samt bedoma aterbetalningsformagan och
ddrvid ta hojd for en riintesats pa nivin 6-8 procent. I kreditprévningen ingér ocksa virdering
av bostaden som sékerhet. Belaningsgraden varierar kraftigt beroende pé lantagare och objekt
m.m. En del institut accepterar belaningsgrader pa upp till 90 procent och ndgra fd procent av
lantagarna har en beldningsgrad pa 6ver 90 procent. Bankforeningen kénner déarfor inte igen
sig 1 Finansinspektionens uppgifter om att 12 procent av l&ntagarna har en beléningsgrad pa
over 90 procent. I de fall féreningens medlemsforetag beviljar 1an med hog beliningsgrad
stélls det krav pa amortering av den Sversta delen av lanet (topplanet).

Denna praxis ar en foljd bl.a. av bankernas tillimpning av den omfattande reglering av kredit-
givningen som redan finns i t.ex. bank- och finansieringsrorelselagen, konsumentkreditlagen,
inspektionens allmanna rad dels om kreditgivning i konsumentforhallanden, dels om kredit-
riskhantering 1 kreditinstitut och virdepappersinstitut och dels om riktlinjer fér hantering av
etiska frigor. Foreningen vill sirskilt peka pa att i de allménna riden om kreditriskhantering
anges i 16 § andra stycket att kreditprévningen bl.a. bor omfatta en kénslighetsanalys av den
kreditstkandes aterbetalningsformaga samt en beddmning av risken for en virdeforsimring i
forekommande sikerheter. Syftet med denna bestimmelse far anses 1 stort sett dverensstimma
med det nu foreslagna allméinna rédet, dvs att ange hur en sund verksamhet bor bedrivas. Med
hansyn till dessa befintliga regler kan det ifragasittas om ytterligare allménna rad behovs,
eftersom en sund verksamhet kan uppnds dven pa annat sitt én genom att underskrida en viss
belaningsgrad.

Foreningen dr séledes tveksam till om behovs- och konsekvensanalysen ger grund for att info-
ra en ny reglering. Ett ytterligare argument for denna standpunkt &r att taket for beldningsgra-
der #r riktat mot framtida befarade konsumentproblem och inte motiverade av existerande
problem. I sin analys borde inspektionen ocksé ha beaktat vilka effekter de kommande &nd-

ringarna av kapitaltiackningsregierna och den vintade hogre rintenivan kan beriknas f3 pd
bolanemarknaden.

Foreningen ifragasdtter valet av reglering
Finansinspektionen vill med sitt forslag motverka en osund kreditgivning och ser en fara i att

foretagen kommer att anvinda hoga beldningsgrader som konkurrensmedel som i forling-
ningen kan drabba sévil konsumenterna som kreditmarknaden i dess helhet.

Bankfdreningen instdmmer 1 inspektionens uppfattning att det dr olimpligt att konkurrera med
hoga beldningsgrader och har dérfor forstdelse for att atgérder kan behdva vidtas, Foreningen

ifrdgasitter dock valet av metod for att uppné ett gott konsumentskydd. Bankforeningen skul-
le ha forordat ett helhetsgrepp pé bolangivningen, t.ex. genom en dversyn av ovan nimnda
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regler i samrad med branschen. Belaningsgraden dr endast en komponent 1 en kreditprévning,
som dédrutdver omfattar - vilket nimnts ovan — beddmning av aterbetalningsformagan, kvar-
att-leva~-pa-kalkyler m.m. Dessutom ér amorteringskravens utformning av stor betydelse. Det
ar ocksa viktigt att Finansinspektionen anvénder sina verktyg i tillsynen om man upptécker
osunda foreteelser i enskilda foretag,

Med hénsyn till att det ér 1 det ndrmaste oméjligt for en enskild aktdr — och for en forening
sannolikt ett brott mot konkurrenslagen — att stoppa utnyttjandet av detta konkurrensmedel,

vill Bankforeningen nu inte motsatta sig att det infors eft allmént rad om tak for beldningsgra-
der.

Negativa effekter av en reglering

Bankf6reningen vill framhalla att inforandet av en begriansningsregel kommer att {4 negativa
effekter for de enskilda personer och hushall som star i begrepp att skaffa sig en bostad. Detta
ar sérskilt patagligt i storstadsomradena dir en kontantinsats pa 15 procent kan motsvara cirka
en halv miljon kronor for en genomsnittlig bostad. Fa forstagédngskopare har sa mycket kapital
tillgangligt. Risken finns att en del kopare tar blancolan till hela eller delar av kontantinsat-
sen, vilket medfor en betydligt hégre kostnad &n om de kunde limnat bostaden som sékerhet.

Féreningen anser att belaningsgraden alltjamt kan komma att anviindas som konkurrensmedel
av foretag som inte omfattas det allménna radet, Forslaget kan ocksa leda till att det generelit
sett blir vanligare att de boldn, som ar sikerstillda med pantbrev, beviljas utan krav pa amor-
tering samt att s.k. sédljarreverser kan aterkomma pa marknaden.

Foreningen vill ocksa nimna att begrdnsningen kan medféra problem for enskilda niringsid-
kare. En privatperson erbjuder inte sillan pant i sitt privata boende som sikerhet for krediter
till naringsverksamhet som denne bedriver. Detta ér da en del av den kommersielia riskfor-
delningen mellan dgaren och finansiéren. Genom den féreslagna begrinsningen kommer den-

na méjlighet att forsvinna i de fall taket for pantsittning 4r nadd genom privata bostadskredi-
ter.

Radets tilldmpningsomrdide

Finansinspektionen anfor att utlindska foretag forvantas beakta de allméinna rden 1 samma
utstrickning som svenska foretag. Vidare sigs att vissa rorelseregler som har konsument-
skyddande sytte i vissa fall {kan] tillimpas dven pa utlindska foretag och filialer i Sverige.
Inspektionen framhéller vidare att det kommer att finnas kreditgivande foretag, s.k. finansiella
institut som inte omfattas av regleringen.

Bankforeningen anser att inspektionens formuleringar tydligt visar att den foreslagna re-
gleringen inte kommer att kunna tillaimpas pa och gilla for alla aktérer pa bolanemarknaden.
Foreningen finner det anmérkningsvirt att inspektionen medvetet skapar olika konkurrensfor-
utsittningar for olika foretag som ar verksamma pa marknaden. Detta visar enligt foreningens
uppfattning att grunden for regleringen, sundhetsbestdmmelsen i bank- och finansieringsrorel-
selagen, dr olamplig for denna typ av reglering. Féreningen ifragasitter om bestimmelsen kan
anvindas dels for en befarad framtida osund verksamhet, dels som grund for en allmént kon-
sumentskyddande &tgard, For att 4stadkomma en atgérd som omfattar alla kreditgivare och
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ddrmed skyddar alla konsumenter kunde Finansinspektionen tillsammans med Konsument-
verket ha dvervigt mojligheterna att utnyttja konsumentkreditlagen.

Nivan pa taket

Finansingpektionen foreslar att taket for belaningsgraden sitts vid 85 procent.

Bankforeningen vill peka pa att i Finland och Norge #ér motsvarande tak sat till 90 procent.
Detta innebér att kreditgivare fran dessa lander kan erbjuda bolan till svenska lantagare och
acceptera en hogre beldningsgrad #n kreditgivare med hemvist i Sverige. Kreditgivare i Sveri-
ge far alltsd en simre konkurrenssituation. Bankforeningen forordar att taket sitts pd samma
niva i de nordiska linderna.

Reglering kriver flexibilitet

Finansinspektionen anger att syftet med begransningen #r att motverka éverskuldsittning hos
konsumenter och att det gor att reglerna bor kunna tillimpas med viss flexibilitet. Det kan
enligt inspektionen finnas alternativa sitt att motverka en osund kreditgivning.

Bankforeningen vilkomnar detta uttalande fran inspektionens sida. Enligt féreningens mening
ir det nddvéndigt for en vil fungerande marknad att olika alternativ godtas. Inspektionen
ndmner prisfallsforsdkring och amorteringskrav som exempel pé andra &tgirder som skuile
kunna ténkas uppfylla syftet med regleringen. Bankforeningen tolkar detta uttalande s8 att
prisfallsférsékring och amorteringskrav var for sig eller i kombination med en annan beli-
ningsgrad 4n den foreslagna pa 85 procent skulle vara i linje med syftet med regleringen och
darfor godtas av inspektionen. De nimnda tgdrderna 4r endast exempel, vilket innebir att
dven andra inslag i kreditgivningen kan medfora att den anses som sund.

Det utrtymme for flexibilitet som inspektionen uttalar i promemorian kommer emellertid inte
till uttyck i de allménna raden, dar ocksa syftet ér annorlunda uttryckt. I ridens 1.1 andra
stycket sdgs att “de allménna riden anger hur ett sddant foretag bor begriinsa sin kreditgiv-
ning”. I'ér att skapa klarhet och réttssikerhet édr det angeliget att méjligheten till alternativa
16sningar omfattas av skrivningarna i de allménna raden, som alltsd bér ge utrymme for andra
atgirder som kan motverka en osund utveckling pa kreditmarknaden. I avsaknad av en sidan

komplettering av de allménna raden far formuleringarna i promemorian utgora vigledning for
hur raden ska tolkas,

Behovy av fortydliganden
Begreppet bostad

I forslaget till allménna rad finns en definition av bostad. Detta begrepp behover fortydligas, T
definitionen ingdr inte uttryckligen dgarlégenhetsfastigheter. F4 sddana fastigheter har hittills
bildats vilket bl.a. beror pa oklarheter i lagstifining och regleringar. Det bér darfor i detta
sammanhang klargoras att en sidan bostad ocksé ska omfattas. Det dr sannolikt att merparten
av den typen av bostidder kommer att vara i flerfamiljshus. Inte heller fritidsfastighet anges
uttryckligen i definitionen. Eftersom bostaden enligt definitionen inte behdver vara stadigva-
rande tolkar foreningen det sd att dven fritidsfastigheter omfattas.
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Av remisspromemorian framgar att niringsfastighet inte omfattas, men detta gar inte att utlisa
direkt av forslaget till allmént rad. Har uppkommer dessutom ytterligare ett gransdragnings-
problem da remisspromemoriananger att dven juridiska personers forvirv ska omfattas av den
nya regeln. S& vitt foreningen forstar dr juridiska personers innehav av fastigheter alltid att
betrakta som néringsfastigheter.

For att skapa klarhet om exakt vilken typ av fastighet, som begransningen ska gilla for, anser
foreningen att det bor dvervigas om typkoder kan anvindas.

Begreppet nyutlining

Finansinspektionen anger att omskrivning av en lntagares krediter hos samma kreditgivare ar
undantagna fran begrénsningsregeln.

Féreningen forordar att detta kommer till direkt uttryck i de allméinna riden, efiersom detta ar
en mycket vanlig situation med stor betydelse for lantagare och kreditgivare.

Foreningen vill ocksd lyfta fram en annan situation som bér behandlas i rdden eller promemo-
rian. Nér makar eller sambor dger bostad ér det regel att krediterna delas solidariskt mellan
dgarna. Vid en separation ér det vanligt att en av dgarna 1oser ut den andre och ensam évertar
ansvaret for krediterna eller att en annan person trader in i stéllet tillsammans med en av #gar-
na. Det framgér inte klart om en sidan situation innefattas i begreppet nyutldning. Foreningen
anser att ett sidant 6vertagande inte bor omfattas av begriansningen, eftersom en strikt till-
limpning kan medf6ra personliga och sociala problem for enskilda lantagare.

Foreningen utgdr frin att begransningen av beldningsgrader inte ska gélla vid hanteringen av
problemkrediter. For att kunna 16sa upp besvirliga obestindssituationer 4r det inte ovanligt
att en beldningsgrad pa dver 85 procent kan behéva tillimpas. Detta gors dé i syfte att hjdlpa
lantagaren och det ar ju denne som de allméinna raden ar avsedda att skydda. Ett exempel 4r
en situation dir en bolantagare har tillfilliga betalningsproblem beroende pi exempelvis for-
indrad inkomst i kombination med en hog bunden rintesats pa sitt bostadslan (jamfort med
nuvarande rantelige) D4 kan en 16sning pé problemet vara att 1ata kunden fortidsomsétta sitt
bolan till en ligre rintesats. Den ranteskillnadsersittning - ibland kombinerat med upplupen
och forfallen rénta - som dé uppstar kan hanteras via ett nytt ldn mot sikerhet i redan uttagna
pantbrev. Det nya lanet anvéands alltsa for betalning av riinteskillnadserséttning etc och bér
enligt foreningens mening inte betraktas som nyutldning. Inspektionen bér dock klargora att
sddana - eller liknande - uppligg 4r méjliga i en obestdndssituation efter den 1 oktober 2010,
&ven om det nya "ranteskillnadsersittningsldnet” skulle fa en siikerhet som &verstiger 85 pro-
cents belédningsgrad. Om sédana l6sningar inte skulle tillitas i en obestdndssituation leder till
hogre finansieringskostnader (via blancoln), vilket varken gagnar kunden eller banken och
det ligger rimligen inte heller i Finansinspektionens intresse.

Overgdngsregler

Bankforeningen &nskar att det gors ett fortydligande av hur de allminna riden ska tillimpas
pa lanelofien som giller Sver den 1 oktober di riden &r tinkta att trida i kraft. Laneloften
géller namligen ofta under flera manader och kan alitsd vara utfirdade medan inspektionen
alltjimt accepterar beldningsgrader dver 85 procent. Lanel6ften kan ha olika detaljeringsgrad
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och det ér i ett dvergangsskede viktigt att veta om nyutldningen ska anses ha skett redan nir
16ftet lamnats till kunden och banken didrmed ér bunden av 16flet och dess innehill.

Det behéver ocksa klargoras hur pagaende nybyggnad ska hanteras. Under byggtiden beviljas
i regel en s k. byggnadskredit, som sedan omplaceras till permanent bostadslan efter firdig-
stéllande. Redan nér byggkrediten beviljas diskuteras preliminirt slutplaceringen for att bade
lantagare och langivare ska veta vilka forutsittningar, som kommer att rdda, och for pigéende
projekt kan det naturligtvis vara sa att ett s.k. topplan med sikerstillande av pantbrev éver 85
procent av marknadsviirdet dr 6verenskommet, som en del av slutfinansieringen. Vi forutsétter
att avlyft, som intréffar efter begrinsningens ikrafttridande, inte omfattas av de ny allminna
riden under forutsittning att byggnationen paborjats (i skilig tid) innan 1 oktober 2010.
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