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Propositionens huvudsakliga innehall

Regeringen foreslar en ny rattvisare modell for berakning av s.k. rante-
skillnadsersattning vid bostadslan. Att i fortid betala ett bostadslan med
bunden réanta har, pa grund av hur den nuvarande berékningsmodellen ar
utformad, kunnat bli oproportionerligt dyrt fér konsumenten. Forslaget
syftar till att rénteskillnadserséttningen ska bli mer rimlig och battre
svara mot kreditgivarens forlust. En lagre rénteskillnadsersattning gynnar
aven konsumenternas rorlighet pad bankmarknaden och leder darmed till
béattre konkurrens.

Forslaget innebér att rénteskillnadserséattningen ska berédknas med
utgdngspunkt i rantan pa bostadsobligationer och inte, som enligt den
nuvarande modellen, rantan pa statspapper av olika slag.

| propositionen foreslds dven en begransning av kreditgivarens ratt att
fa betalt i fortid, nar den sakerhet som stéllts for lanet har forsamrats till
foljd av en allmén prisnedgang pa bostadsmarknaden. En sddan nedgang
ska aldrig ge kreditgivaren ratt att saga upp lanet i fortid.

Lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 juli 2014.
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1 Forslag till riksdagsbeslut Prop. 2013/14:44

Regeringen foreslar att riksdagen antar regeringens forslag till lag om
andring i konsumentkreditlagen (2010:1846).
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2 Forslag till lag om andring i
konsumentkreditlagen (2010:1846)

Harigenom foreskrivs att 33, 34 och 36 8§ konsumentkreditlagen

(2010:1846) ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

338§

Kreditgivaren har ratt att fa betalning i fortid endast om det har gjorts

forbehall om detta i avtalet och

1. konsumenten sedan mer dn en manad &r i dréjsmal med betalning av
ett belopp som 6verstiger tio procent av kreditfordran,

2. konsumenten sedan mer an en manad &r i drojsmal med betalning av
ett belopp som overstiger fem procent av kreditfordran och drojsmalet
avser tva eller flera poster som forfallit vid olika tidpunkter,

3. konsumenten pad nagot annat satt ar i vasentligt dréjsmal med

betalning,

4. sdkerhet som stéllts for krediten har avsevart forsdmrats, eller

5. det star klart att konsumenten genom att avvika, skaffa undan egen-
dom eller forfara pa ndgot annat sétt undandrar sig att betala sin skuld.

Om sikerhet som stéllts for krediten utgors av forbehall om ater-
taganderatt, har kreditgivaren ratt till betalning i fortid pa grund av for-
samrad sakerhet endast om konsumenten uppsatligen eller genom grov
vardsléshet har orsakat att sakerheten avsevart forsamrats.

| frdga om kredit som ar forenad
med pantrdtt i fast egendom, tomt-
réatt eller bostadsrétt eller liknande
ratt eller som ar forenad med
motsvarande ratt i byggnad som
inte hor till fastighet och rantan for
krediten &r bunden for hela eller en
del av avtalstiden, dock minst tre
manader, har kreditgivaren ratt att
utan hinder av forsta och andra
styckena fa betalning i fortid pa

Om en kredit ar férenad med
pantratt i fast egendom, tomtrétt
eller bostadsrétt eller liknande réatt
eller ar forenad med motsvarande
ratt i byggnad som inte hor till
fastighet, har kreditgivaren rétt till
betalning i fortid pa grund av
forsamrad sdkerhet endast om
sakerheten har avsevart forsam-
rats till féljd av nagon annan
orsak an en allman prisnedgang
pa den relevanta marknaden.

| frdga om kredit som ar forenad
med pantrétt i fast egendom, tomt-
ratt eller bostadsrétt eller liknande
ratt eller som ar férenad med
motsvarande rétt i byggnad som
inte hor till fastighet och rantan for
krediten &r bunden for hela eller en
del av avtalstiden, dock minst tre
manader, har kreditgivaren trots
forsta—tredje styckena ratt att fa
betalning i fortid pa den dag da



den dag da den tid for vilken
rantan ar bunden I6per ut. Detta
géller dock endast om det har
gjorts forbehall om det i avtalet
och det finns synnerliga skal.

Vill kreditgivaren fa betalt i
fortid enligt 33 § forsta stycket
1-3 eller tredje stycket, galler en
uppségningstid av  minst fyra
veckor raknat fran den tidpunkt da
kreditgivaren sénder ett meddelan-
de om uppségningen i rekommen-
derat brev till konsumenten under
dennes vanliga adress eller upp-
sagningen utan en sddan atgérd
kommer konsumenten till handa.

Har kreditgivaren krévt betal-
ning i fortid enligt 33 § forsta
stycket 1-3, ar konsumenten &nda
inte skyldig att betala i fortid, om
han eller hon foére utgangen av
uppsagningstiden  betalar  det
belopp som forfallit jamte drojs-
malsranta. Detsamma géller om
konsumenten vid uppségning en-
ligt 33 § forsta stycket 4 eller 5
eller andra stycket genast efter
uppséagningen eller inom med-
given uppségningstid stéller god-
tagbar sakerhet for fordran.

Har konsumenten tidigare med
stod av andra stycket befriats fran
skyldigheten att betala skulden i
fortid, géller inte bestammelserna i
det stycket.

den tid for vilken rantan &r bunden
I6per ut. Detta géller dock endast
om det har gjorts forbehall om det
i avtalet och det finns synnerliga
skal.

348

Om kreditgivaren vill fa betalt i
fortid enligt 33 § forsta stycket
1-3 eller fjarde stycket, galler en
uppségningstid av minst fyra
veckor raknat fran den tidpunkt da
kreditgivaren sander ett meddelan-
de om uppsagningen i rekommen-
derat brev till konsumenten under
dennes vanliga adress eller upp-
sagningen utan en sddan &tgérd
kommer konsumenten till handa.

Om kreditgivaren har krévt
betalning i fortid enligt 33 § forsta
stycket 1-3, ar konsumenten anda
inte skyldig att betala i fortid, om
han eller hon fore utgangen av
uppsagningstiden  betalar  det
belopp som forfallit jamte drojs-
malsranta. Detsamma galler om
konsumenten vid uppségning en-
ligt 33 § forsta stycket 4 eller 5
eller enligt andra eller tredje
stycket i samma paragraf genast
efter uppsagningen eller inom
medgiven uppségningstid stéller
godtagbar sékerhet for fordran.

Om konsumenten tidigare med
stdd av andra stycket har befriats
fran skyldigheten att betala skul-
den i fortid, géller inte det stycket.

368§

Vid fortidsbetalning enligt 3235 §§ ska konsumenten betala rénta och
andra kostnader for krediten for tiden fram till fortidsbetalningen men
inte for tiden darefter. Nar kreditgivarens fordran berdknas ska de grun-
der som star i 6verensstimmelse med god kreditgivningssed tillampas.

Kreditgivaren far inte tillgodo-
rakna sig ndgon ersattning for att
skulden betalas i fortid. Ar kredit-
réntan bunden nér fortidsbetal-
ningen sker, har kreditgivaren
dock rétt att ta ut rénteskillnads-
ersdttning av kredittagaren for den

Kreditgivaren far inte tillgodo-
rakna sig nagon ersattning for att
skulden betalas i fortid. Om kredit-
réntan &r bunden ndr fortidsbetal-
ningen sker, har kreditgivaren
dock rétt att ta ut rénteskillnads-
ersattning av kredittagaren for den
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tid som aterstar, om forbehall har
gjorts om detta.

Ranteskillnadsersattningen far

1. for kredit som &r forenad med
pantratt i fast egendom, tomtratt
eller bostadsratt eller liknande réatt
eller som &r férenad med mot-
svarande rétt i byggnad som inte
hor till fastighet

a. hogst motsvara skillnaden
mellan rantan pad krediten och
rantan pa statsskuldvaxlar med en
I6ptid som motsvarar aterstdende
rantebindningstid 6kad med en
procentenhet, om den tid for vilken
ersattningen ska betalas ar kortare
an ett ar, eller

b. hogst motsvara skillnaden
mellan rantan pa krediten och
rantan pa statsobligationer med
en forfallotid som motsvarar ater-
stdende rantebindningstid 6kad
med en procentenhet, om betal-
ningstiden Overstiger den som
anges i a, och

2. for annan kredit hogst mot-
svara en procent av det fortids-
betalade beloppet eller, om det vid
tidpunkten for fortidsbetalningen
ar kortare tid an ett ar kvar av kre-
ditavtalets 16ptid, en halv procent
av det fortidshetalade beloppet.
Ersattningen far dock inte over-
stiga det belopp som konsumenten
skulle ha betalat i rénta under den
aterstdende Ioptiden enligt kredit-
avtalet.

tid som aterstdr, om forbehall har
gjorts om detta och i den utstrack-
ning som det dverensstammer med
god kreditgivningssed.

Ranteskillnadsersattningen far

1. for kredit som &r forenad med
pantratt i fast egendom, tomtratt
eller bostadsratt eller liknande réatt
eller som &r forenad med mot-
svarande rétt i byggnad som inte
hor till fastighet hdogst motsvara
skillnaden mellan rantan pa kre-
diten och den rénta som vid betal-
ningstillfallet i allménhet galler
for bostadsobligationer med en
I6ptid som motsvarar aterstdende
rantebindningstid o6kad med en
procentenhet, och

2. for annan kredit hogst mot-
svara en procent av det fortids-
betalade beloppet eller, om det vid
tidpunkten for fortidsbetalningen
ar kortare tid &n ett ar kvar av
kreditavtalets 16ptid, en halv pro-
cent av det fortidshetalade be-
loppet. Ersattningen far dock inte
vara storre an det belopp som
konsumenten skulle ha betalat i
ranta under den aterstiende I6p-
tiden enligt kreditavtalet.

Ranteskillnadsersattning far inte tas ut for den del av rantan som
motsvaras av en kreditgarantiavgift, nér statlig kreditgaranti har [amnats
och avgift tas ut for garantin. Ersattning far inte heller tas ut vid en
betalning av en kontokredit eller vid en betalning fran en forsakring som

garanterar aterbetalning av krediten.

Om kreditgivaren utnyttjar en ratt att aterta varan enligt 38 §, tillampas
40 och 41 88 vid den uppgorelse som da ska ske mellan parterna.



1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2014.

2. De nya bestammelserna galler dven for kreditavtal som har ingatts
fore ikrafttrddandet. For kreditavtal med en kreditrédnta som &r bunden
vid ikrafttradandet géller dock &ldre bestdmmelser om ranteskillnads-
erséttning till dess rantebindningstiden l6per ut.
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3 Arendet och dess beredning

Vid fortidsbetalning av ett 1an med bunden ranta kan konsumenten
behdva betala s.k. ranteskillnadsersattning till kreditgivaren. Regler om
detta finns i konsumentkreditlagen (2010:1846). Den nuvarande
modellen for att berakna ranteskillnadserséttningen vid bostadslan har
kritiserats, eftersom den kan leda till att kreditgivaren éver- eller under-
kompenseras.

I konsumentkreditlagen regleras ocksa i vilka situationer en kredit-
givare har rétt till betalning i fortid av en konsuments bostadslan. Enligt
gallande regler har kreditgivaren en sadan rétt bl.a. om den sdkerhet som
stallts for lanet har forsamrats avsevart. Det har ansetts att bestimmelsen
ger konsumenten ett daligt skydd, eftersom kreditgivaren kan krava
betalt i fortid redan om marknadsvardet pa t.ex. en pantsatt bostadsratt
har minskat avsevért.

Mot denna bakgrund gavs en sakkunnig person i uppdrag att se dver de
aktuella reglerna i konsumentkreditlagen. | uppdraget ingick att l&mna
forslag som dels skapar forutsattningar for en mer réttvis ranteskillnads-
ersattning, dels ger en konsument battre skydd mot krav pa fortids-
betalning som grundas endast pa att en pantsatt bostad har fallit i vérde.
Uppdraget redovisades i departementspromemorian Rénteskillnadsersétt-
ning m.m. vid bolan (Ds 2013:38). En sammanfattning av departements-
promemorian finns i bilaga 1. Departementspromemorians lagforslag
finns i bilaga 2.

Departementspromemorian har remissbehandlats. En férteckning over
remissinstanserna finns i bilaga 3. Remissyttrandena finns tillgangliga i
lagstiftningsarendet (Ju2013/4513/L.2).

Ett begransat antal remissinstanser har fatt tillfalle att yttra sig 6ver en
promemoria avseende den lagtekniska utformningen av bestammelserna
som avser kreditgivarens rétt till fortidsbetalning vid forsdémrad sakerhet.
Promemorian, och remissyttrandena dver den, finns tillgangliga i lagstift-
ningsérendet.

Forhandlingar pagar inom Europeiska unionen om ett nytt direktiv om
konsumentkreditavtal som avser bostadsfastighet (bostadslaneavtals-
direktivet). Avsikten &r att direktivet ska innehalla bl.a. bestimmelser om
kreditgivarens rétt till ersattning vid konsumentens fortidsbetalning av ett
bostadslan. Det &r for narvarande oklart nér ett direktiv kan antas.

Lagradet

Regeringen beslutade den 10 oktober 2013 att inhamta Lagradets
yttrande over ett lagférslag som &verensstammer med lagforslaget i
denna proposition.

Lagradets yttrande finns i bilaga 4. Lagradet har inga synpunkter pa
den lagtekniska utformningen, men diskuterar bl.a. tilldmpningen av
bestdammelsen som begrénsar en kreditgivares rétt till fortidsbetalning
och dess paverkan pa kreditgivarnas kapitaltackning. Lagradets syn-
punkter behandlas i avsnitt 5 och 6 samt i forfatthningskommentaren.



4 Ranteskillnadsersattning

4.1 Reformbehovet

Regeringens beddémning: Den nuvarande berékningsmodellen for
ranteskillnadsersattning ar bristfallig och bor &ndras. Reformen bor
inriktas mot att skapa en modell som leder till en mer rattvis rante-
skillnadsersattning for bade konsumenter och kreditgivare.

Ranteskillnadsersattningen bor dven fortséattningsvis beréknas enligt
en schablonregel. En ny berdkningsmodell bér dock béattre svara mot
kreditgivarens forlust. Kraven pa kreditgivaren att begransa forlusten
bor skarpas. Berdkningsmodellen bor utformas sa att den kan antas bli
forenlig med det kommande bostadslaneavtalsdirektivet.

Departementspromemorians beddémning Overensstdmmer i huvud-
sak med regeringens.

Remissinstanserna: Flertalet av remissinstanserna delar departements-
promemorians beddmning. Sveriges Riksbank anser att det finns skal att
Overvdga en modell som innebdr att det i vissa rantelagen ar kredit-
givaren som ska betala ranteskillnadsersattning till konsumenten (en
symmetrisk modell). Boverket, Sparbankernas Riksforbund och Svenska
Bankforeningen menar att det finns goda argument for en regel som ger
kreditgivaren rétt till ersattning for den faktiska forlusten snarare @n en
schablonregel. Aven Ekonomihégskolan vid Lunds universitet anser att
ranteskillnadsersattningen bor beraknas pa ett satt som i hogre utstrack-
ning anknyter till forhallandena i det enskilda fallet.

Boverket anser att det bor dvervdgas om en konsument bor forbjudas
att betala ett bostadslan i fortid, om det inte motiveras av férsaljning av
bostaden, separation, arbetsldshet eller liknande omsténdigheter.

Sveriges advokatsamfund ifrégasatter om inte reformen hellre bor
hanteras inom ramen for ett senare genomforande av bostadslaneavtals-
direktivet.

Skalen for regeringens bedémning
Bostadslanemarknaden i Sverige

Ungefar tva tredjedelar av Sveriges befolkning bor i eget hus eller i
bostadsratt. Bostadsrelaterade 1an utgér drygt 80 procent av utlaningen
till hushall. 1 juli 2013 var den totala utlaningen till hushéll i Sverige med
bostad som sékerhet nastan 2 300 miljarder kronor. Atta kreditgivare —
bostadsinstitut och banker — star for drygt 95 procent av utlaningen pa
bostadslanemarknaden. Kreditforlusterna pd svenska bolan har varit
mycket ldga de senaste artiondena, vilket dven inkluderar krisdren pa
1990-talet.

Bostadslan avser ofta stora belopp och har Ianga I6ptider. Réantan pa ett
bostadslan kan vara rorlig eller bunden. Med att rantan &r bunden avses
att rantan inte kan andras under en viss tid (rantebindningstid).

Kreditgivarna finansierar i stor utstrackning den langfristiga utldningen
till bostader genom att ge ut s.k. bostadsobligationer i form av saker-
stéllda obligationer (se lagen [2003:1223] om utgivning av sékerstallda
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obligationer). For narvarande har atta institut tillstind av Finansinspek-
tionen att ge ut sékerstéllda obligationer. Som sdkerhet for dessa obliga-
tioner finns huvudsakligen en bestdmd mangd hypotekskrediter som med
marginal ska Overstiga vardet pa obligationerna (se 3 kap. lagen om
utgivning av sakerstallda obligationer). Ytterligare ett institut ger ut
obligationer i Sverige med svenska bostadslan i sikerhetsmassan. De
obligationer som detta institut ger ut betraktas dock inte som sékerstallda
obligationer.

Loptiden pa bostadsobligationer kan variera. Normalt ar loptiden tva
till fem ar, men det forekommer bade kortare och langre loptider.
Bostadsobligationer ger generellt en hogre avkastning &n statspapper
(dvs. statsskuldvéxlar och statsobligationer). Obligationerna har god
likviditet och handlas pa en sekundarmarknad. Priset for en bostads-
obligation pa sekundarmarknaden noteras i form av en effektiv arsranta
och bestams p& marknaden dér obligationen handlas. Detta innebar att
det pd marknaden gar att kopa obligationer med olika aterstdende 16p-
tider.

Kreditgivarens ratt till ranteskillnadsersattning

I konsumentkreditlagen finns regler om krediter som en néringsidkare
l[amnar eller erbjuder en konsument. Enligt dessa regler har en konsu-
ment alltid rétt att betala hela eller delar av sin skuld fore den avtalade
forfallotiden (32 §). | vissa situationer kan &ven kreditgivaren ha réatt att
fa betalt av konsumenten i fortid (33 8).

Vid fortidsbetalning ska konsumenten betala rénta och andra kostnader
for krediten for tiden fram till fortidsbetalningen, men inte for tiden
darefter. Kreditgivaren far som huvudregel inte tillgodorakna sig nagon
ersattning for att skulden betalas i fortid. Om réntan &r bunden och for-
behall gjorts om det i laneavtalet, har kreditgivaren dock ratt att ta ut
ranteskillnadsersattning av konsumenten for den tid som aterstar av
rantebindningstiden (36 §). Ranteskillnadserséttningen beréknas normalt
enligt en schablonregel.

Sedan ar 1994 galler att ranteskillnadsersattningen vid bostadslan hogst
far motsvara skillnaden mellan rantan pa den kredit som fortidsbetalas
och en jamforelseranta motsvarande rantan pa statsskuldvaxlar eller
statsobligationer 6kad med en procentenhet (36 8§ tredje stycket 1).
Denna schablonregel anger vad konsumenten hdgst ska betala i ersatt-
ning till kreditgivaren. Om det i ett enskilt fall & uppenbart att
schablonen leder till att kreditgivaren dverkompenseras, anses det strida
mot principen om god kreditgivningssed i 6 § att kreditgivaren fullt ut
utnyttjar den ram for ersattningen som regeln ger (prop. 1993/94:201
s. 13).

Nar den nuvarande schablonregeln infordes bedémdes nivan pa jam-
forelserantan astadkomma en rimlig avvagning mellan parternas mot-
stdende intressen och motverka risk for ndgon stérre over- eller under-
kompensation (prop. 1993/94:201 s. 12). Dessforinnan hade jamférelse-
rantan utgjorts av rantan pa nya krediter av motsvarande slag. Den jam-
forelserantan medférde dock att konsumenterna i vissa ranteldgen kunde
bli benagna att fortidsbetala ett bundet lan for att genast ersatta det med
ett annat. Kreditgivaren utsattes da for en risk att de fortidsbetalda



pengarna inte kunde placeras med en avkastning som var tillréckligt hog
for att rénteskillnadsersattningen skulle tdcka skillnaden i avkastning
mellan den uppsagda krediten och den nya placeringen. Sammanlagt
kunde kreditgivarnas forluster uppga till betydande belopp, vilket inte
ansags godtagbart.

Den nuvarande beré@kningsmodellen leder till orattvisa resultat

Det har fran skilda hall patalats att den nuvarande berdkningsmodellen
for ranteskillnadsersattning vid bostadslan kan leda till orimliga och
orattvisa resultat for bade konsumenten och kreditgivaren. Beroende pa
forandringar i rantelaget mellan kreditgivarnas upplaningsranta och
rantan pa statspapper kan namligen schablonregeln leda till att kredit-
givaren i olika grad dver- eller underkompenseras. Detta dven utan att det
skett nagon forandring av rantelaget for bostadslan.

Ar 2007 gjordes en framstallning till regeringen om att beréknings-
modellen borde ses dver, eftersom det davarande rantelaget pa kredit-
marknaden innebar att bankerna underkompenserades och gjorde for-
luster vid fortidsbetalning av bostadslan. Varen 2012 hade forhallandena
pa kreditmarknaden svangt till kreditgivarens fordel. Regeringen mottog
da en annan framstéllning som i stallet pekade pa att berakningsmodellen
leder till att kreditgivaren éverkompenseras. Det framhélls att den nuva-
rande jamforelserantan utgar ifrdn en normalsituation pa finansmark-
naden. Till foljd av den obalans som under senare ar har funnits pa mark-
naden har jamforelserantan blivit for 1&g och ranteskillnadsersattningen
darmed for hog.

Den nuvarande berdkningsmodellen for ranteskillnadsersattning riske-
rar alltsa att leda till bade finansiella risker for kreditgivaren och omoti-
verat hoga ersattningsnivaer for konsumenten. Regeringen bedomer dar-
for att reglerna bor andras for att motverka orimliga resultat och i syfte
att skapa forutsattningar for en mer rattvis rénteskillnadserséttning som
battre tar hansyn till parternas motstaende intressen.

Kommande EU-regler om bostadslaneavtal

Ar 2008 antog Europaparlamentet och radet direktiv 2008/48/EG om
konsumentkreditavtal och om upphévande av radets direktiv 87/102/EEG
(konsumentkreditdirektivet) som syftade till att fullharmonisera reglerna
om konsumentkreditavtal pad den inre marknaden. Fran direktivets
tillampningsomrade undantas dock i huvudsak avtal om bostadskrediter.
Direktivet genomfordes i svensk ratt genom den nu gallande konsument-
kreditlagen (se prop. 2009/10:242). Trots att avtal om bostadskrediter
inte omfattas av direktivets tillimpningsomrade galler den svenska
konsumentkreditlagen dven for sdana krediter. Det har dock i vissa fall
inforts undantag eller specialregleringar for dessa kreditavtal.

Inom Europeiska unionen péagar forhandlingar om det s.k. bostadslane-
avtalsdirektivet (KOM(2011)0142). Arbetet har avslutats i radsarbets-
gruppen och s.k. triloger — dvs. férhandlingar mellan Europeiska kom-
missionen, Europeiska unionens rad och Europaparlamentet — har héllits.
Europaparlamentet behandlade férslaget den 10 september 2013, men har
skjutit upp den slutliga omrdstningen.
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Avsikten ar att direktivet, med fa undantag, ska vara ett minimi-
harmoniseringsdirektiv som géller for bostadskreditavtal med konsumen-
ter. Direktivets Overgripande syfte &r att skapa en effektiv och konkur-
renskraftig inre marknad fér konsumenter, kreditgivare och kredit-
férmedlare samt att framja finansiell stabilitet genom att sorja for
ansvarsfullt fungerande marknader for bostadskrediter.

Som framgatt bygger direktivet pa principen om minimiharmonisering
och medlemsstaterna kommer dérmed att bli skyldiga att erbjuda minst
det konsumentskydd som direktivet stéller upp. Medlemsstaterna kom-
mer dock att vara fria att erbjuda konsumenterna ett starkare skydd.

Det senaste forslaget till direktiv innehaller en artikel som behandlar
bl.a. kreditgivarens rétt till erséttning vid konsumentens fortidsbetalning
(artikel 18). | artikeln anges att medlemsstaterna far foreskriva att kredit-
givaren, om det & motiverat, ska ha ratt till skalig och objektiv erséttning
for eventuella kostnader som ar direkt kopplade till fortidsaterbetal-
ningen, men konsumenten far inte alaggas nagon sanktion. Ersattningen
far inte vara storre an kreditgivarens finansiella forlust. Medlemsstaterna
har pd dessa villkor mojlighet att foreskriva att ersattningen inte ska
overstiga en viss niva eller endast ska tillatas for en viss tidsperiod.

Sveriges advokatsamfund anser att en &ndring av berédkningsmetoden
for ranteskillnadsersattning med fordel kan hanteras i samband med
genomforandet av bostadslaneavtalsdirektivet. Detta direktiv &r dock
&nnu inte antaget. Enligt det nuvarande forslaget ska direktivet vara
genomfort inom tva ar fran det att direktivet har tratt i kraft. Det kommer
alltsa att droja flera ar innan direktivet ar genomfort i svensk ratt. Som
framgétt har den nuvarande berdkningsmodellen klara brister. Ur ett
konsumentperspektiv ar det darfor angelaget med en snar reform.
Regeringen beddmer att detta motiverar en skyndsam foréandring av detta
regelverk. Regeringen avser naturligtvis att — med utgangspunkt i det
nuvarande forhandlingsldget — sakerstélla att de foreslagna reglerna om
ranteskillnadserséttning ar forenliga med det kommande bostadslane-
avtalsdirektivet. Nar direktivet har antagits, avser regeringen att ge en
utredare i uppdrag att foresla hur direktivet ska genomforas i svensk ratt.
| uppdraget kommer det &ven att ingd att sakerstdlla att de svenska
bestdimmelserna om ranteskillnadsersattning ar forenliga med direktivet.

Reformens inriktning

Reglerna om rénteskillnadserséttning har sin grund i den avtalsréttsliga
principen om att en part som séger upp ett avtal i fortid ska ersétta mot-
parten for den forlust som uppstar pa grund av den fortida uppsagningen.
En part ska kunna inrétta sig efter det ingangna avtalet och inte i ondan
behdva oroa sig — eller i forhand kompensera sig — for risken att mot-
parten avslutar avtalet i fortid. Sarskilt viktigt blir detta i situationer som
denna nér den ena parten har en obegrénsad ratt att i fortid sdga upp
avtalet, medan motpartens motsvarande ratt dr begrdnsad. Regeringen
anser darfor att en sjalvklar utgangspunkt dven fortsattningsvis ska vara
att en konsument som séger upp ett avtal i fortid i princip ska tacka
kreditgivarens forlust (se prop. 1991/92:83 s. 70 och 1993/94:201 s. 9).
Reglerna ska alltsda bygga pa att ranteskillnadsersattningen ar en
kompensation for den fortida uppsagningen av laneavtalet; ett lan med



bunden ranta &r inte en placering som konsumenten kan fa avkastning pa,
beroende pa forandringar pa rantemarknaden. Med hansyn till detta ar det
inte aktuellt att, som Sveriges Riksbank framfor, dvervdga en symmetrisk
modell som innebdr att kreditgivaren i vissa ranteldgen skulle ersatta
konsumenten.

Aven fortséttningsvis ska reglerna om ranteskillnadserséttning utga
ifrdn att en konsument alltid har ratt att helt eller delvis betala sin skuld i
fortid. 1 EU:s kommande bostadslaneavtalsdirektiv ar en utgangspunkt att
konsumenten har en obegrénsad ratt att fortidsbetala en bostadskredit
(artikel 18.1). Ett av syftena med reformen &r &ven att forbdttra kon-
kurrensen pa bankmarknaden. Att, som Boverket foreslar, Gvervaga
regler som begrénsar konsumentens mojlighet att betala i fortid & mot
denna bakgrund inte aktuellt.

En mojlighet som Boverket, Sparbankernas Riksforbund och Svenska
Bankforeningen anser bor dvervagas ar att — i stéllet for en schablonregel
— infora en regel som anger att konsumenten ska ersatta kreditgivarens
faktiska forlust. Aven Ekonomihdgskolan vid Lunds universitet anser att
en ersattningsregel i hogre utstrackning bor utga ifran forhallandena i det
enskilda fallet. Detta genom att ranteskillnadsersattningen kopplas till
den specifika krediten och den faktiska rénteférandring som skett. Som
beskrivs i departementspromemorian skulle dock en sadan modell
minska forutsebarheten och kunna leda till bl.a. komplicerade berak-
ningar och dkade administrationskostnader. En schablonregel kan bidra
till att kreditgivarnas kostnader héalls ner och till att konsumenternas
rorlighet pa bostadslanemarknaden oOkar. Liksom det stora flertalet
remissinstanser anser regeringen av dessa skél att rénteskillnadsersatt-
ningen &aven i fortsattningen normalt bor berdknas enligt en schablon.
Schablonregeln bor liksom hittills utgd ifran skillnaden mellan rantan pa
krediten och en jamforelserédnta.

Den nuvarande berakningsmodellen utgar ifrén att forhallandet mellan
rantan pé statspapper och kreditgivarens upplaningsranta ar stabilt. Detta
antagande har visat sig felaktigt. De senaste arens stora rantedifferens
mellan rantan pé statsobligationer och rantan pa bostadsobligationer (s.k.
bospread) har bidragit till att konsumenten blivit tvungen att betala en for
hog ranteskillnadsersattning i forhallande till kreditgivarens forlust. En
viktig del i reformen &r darfor att ta fram en schablonregel som battre
svarar mot kreditgivarens férlust och som ar stabil dver tid.

Vid utformningen av schablonregeln anser regeringen att det bér kunna
stallas hogre krav an i dag pé kreditgivaren att placera de fortidsbetalda
pengarna pa ett fordelaktigt satt och att darmed sjélv begransa sin forlust.
Detta bor innebdéra att rénteskillnadsersattningen blir 1agre och att rérlig-
heten pa bankmarknaden ¢kar.

Sammanfattningsvis bér reformen inriktas mot att utforma en scha-
blonregel som béttre svarar mot kreditgivarens forlust. Kraven pa att
kreditgivaren ska begrénsa sin forlust bor skérpas. Slutligen ska
modellen utformas sa att den kan antas bli forenlig med det kommande
bostadslaneavtalsdirektivets bestammelser om ranteskillnadsersattning.
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4.2 En mer rattvis rénteskillnadsersattning

Regeringens forslag: Den jamforelserdnta som anvands for att
berdkna ranteskillnadsersattningen &ndras till att motsvara den réanta
som i allménhet géller fér bostadsobligationer 6kad med en procent-
enhet. Det infors en uttrycklig bestiammelse om att ranteskillnads-
ersittning endast far tas ut i den utstrackning som det dverensstammer
med god kreditgivningssed.

Departementspromemorians forslag o6verensstimmer i huvudsak
med regeringens. Enligt promemorian ska dock jamforelserantan vara
réntan som i allménhet géller for bostadsobligationer kad med en och en
halv procentenhet.

Remissinstanserna: Forslaget att anknyta schablonregelns jamforelse-
rénta till den rénta som i allménhet géller for bostadsobligationer till-
styrks eller 1d&mnas i sak utan invandning av de flesta remissinstanser.
Aven remissinstanser som férordar en annan berdkningsmodell &n en
schablonregel, t.ex. Boverket, Sparbankernas Riksférbund och Svenska
Bankforeningen, ar positiva till att knyta jamforelserantan till rantelaget
for bostadsobligationer.

Forslaget att jamforelserantan ska vara en och en halv procentenhet
hogre an rantan for bostadsobligationer tillstyrks eller lamnas utan
invdndning av en majoritet av remissinstanserna. Flera remissinstanser,
bl.a. Boverket, Finansinspektionen, Ekonomihdgskolan vid Lunds
universitet, Finansbolagens Forening, Sparbankernas Riksférbund,
Svensk Inkasso och Svenska Bankforeningen kritiserar dock forslaget i
denna del, framst eftersom ett sa hogt paslag anses kunna leda till en for
hog jamforelseranta. Nagra remissinstanser, bl.a. Finansbolagens Fore-
ning, Sparbankernas Riksforbund, Svenska Bankforeningen och Sveriges
advokatsamfund, anser &ven att det bor Gvervégas om Finansinspektionen
ska ges mojlighet att 16pande revidera péslagets storlek.

Forslaget att fortydliga betydelsen av god kreditgivningssed vid berak-
ningen av ranteskillnadserséttningen lamnas utan invandning av i stort
sett samtliga remissinstanser. Konsumentverket anser dock att en sérskild
sparregel till skydd fér konsumenten bor dvervéagas.

Skalen for regeringens forslag

Schablonregeln bor anknyta till det allménna rantelaget for
bostadsobligationer

Som framgar av regeringens Gvervaganden i avsnitt 4.1 syftar reformen
bl.a. till att skapa en berdkningsmodell som béttre svarar mot kredit-
givarens forlust. En forsta fraga att prova ar vad jamforelserantan bor
utga ifran for att uppna detta.

Variationer i skillnaden mellan rantan pa statspapper och rantan pa
bostadsobligationer har, som framgatt, skapat problem och bidragit till att
ranteskillnadsersattningen inte motsvarat kreditgivarens forlust. | departe-
mentspromemorian foreslas darfor att jamforelserantan ska utgd fran
rantan pa bostadsobligationer och inte fran rantan pa statspapper av olika
slag. Forslaget i denna del framstar som naturligt. Genom att knyta



jamforelserantan till rantan pa bostadsobligationer uppnas en tydligare
koppling till bade kreditgivarens upplaningskostnad och till kreditgiva-
rens alternativa avkastning i form av att de fortidsbetalade pengarna lanas
ut p& nytt. Som Finansinspektionen pekar p& har marknaden for bostads-
obligationer visat sig fungera val, med hdg omsattning och stabila priser,
aven under anstrangda marknadsforhéllanden.

Sa gott som samtliga remissinstanser ar positiva till en schablonregel
som utgar ifrdn rantan pa bostadsobligationer. En forutsattning for att
detta forslag ska kunna l&ggas till grund for lagstiftning &r dock att det
gar att faststdlla det allmanna réantelaget for bostadsobligationer. Fragan
behandlas, som bl.a. Finansinspektionen papekar, inte narmare i departe-
mentspromemorian. Saken kompliceras av att bostadsobligationer ges ut
av flera institut och att det darfér kan finnas flera bostadsobligationer
med samma eller ungefar samma aterstdende I6ptid, men med olika
rantesatser. Det finns darfor inte ndgon entydig rantesats att utga ifran.

En mojlighet, som Sveriges advokatsamfund lyfter fram, ar att anvanda
de marknadsrantor som Sveriges Riksbank publicerar for tvaariga och
femariga bostadsobligationer. Dessa marknadsrantor avser dock endast
ett instituts bostadsobligationer. Ett sd begransat underlag &r inte lampligt
att lagga till grund for en berédkningsmodell for ranteskillnadsersattning.

Aven om flera institut ger ut bostadsobligationer, & marknaden for
sadana obligationer trots allt begransad. Bade kreditgivare och konsu-
menter kan utan storre svarighet fa information om vilka utestiende
bostadsobligationer med en viss aterstdende 16ptid som finns pa obliga-
tionsmarknaden och vad den aktuella rantan — eller kursen — &r for dessa.
Sédan information kan fas t.ex. pd marknadsplatsers webbsidor och
genom affarstidningar. Vidare kan det konstateras att det inte &r, och inte
heller pa senare tid varit, ndgon storre skillnad mellan rantesatserna pa de
olika institutens bostadsobligationer med samma eller ungefar samma
aterstdende 16ptid. Det allmanna rantelaget for bostadsobligationer med
en viss l6ptid bor darfor kunna faststéllas relativt enkelt.

Det finns dven andra omstandigheter som talar for departementsprome-
morians forslag. Finansinspektionen har till stod for tillampningen an-
tagit allménna rad som behandlar bl.a. fragor om réanteskillnadsersattning
(Finansinspektionens allmanna rad om krediter i konsumentférhallanden,
FFFS 2011:47). | dessa rad anges bl.a. hur berdkningen bor goras om det
inte finns ett statspapper med sadan I6ptid som motsvarar kreditens
aterstdende rantebindningstid. | raden anges aven att kreditgivaren infor
en fortidsbetalning bor l&mna information som d&versiktligt visar hur
ersdttningen berdknas, om konsumenten begér det. Till ytterligare stod
for tillampningen publicerar Konsumenternas Forsékringsbyrd och
Konsumenternas Bank- och Finansbyrd information om ranteskillnads-
ersittningen och dess berakning. Byrderna har aven utarbetat ett
webbaserat verktyg som konsumenten kan anvanda for att berdkna den
ungefarliga kostnaden for att fortidshetala ett 1an vid en viss tidpunkt.

Mot denna bakgrund beddmer regeringen att det finns ett tillrackligt
underlag for att foresla att schablonregelns jamforelseranta ska utgd ifréan
den rénta som i allmanhet géller for bostadsobligationer. | férfattnings-
kommentaren aterkommer regeringen till fragan om hur denna ranta
nérmare bor kunna faststéllas. Regeringen avser dock dven att ge Finans-
inspektionen i uppdrag att till ytterligare véagledning for tillampningen
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utveckla hur det allménna rénteldget for bostadsobligationer skulle kunna
beréknas i olika situationer.

Schablonregelns jamforelserénta bor vara en procentenhet hdgre an den
rénta som i allmanhet galler for bostadsobligationer

Schablonregeln bor ge uttryck for en rimlig avvagning mellan parternas
motstaende intressen. Den bor utformas sa att det normalt sett inte finns
risk for ndgon storre over- eller underkompensation. Fragan blir darfor
om det, for att dstadkomma en lamplig nivd pd jamforelserdntan, bor
goras ett paslag pa den ranta som i allmédnhet galler for bostadsobliga-
tioner.

Nivan p& jamforelserantan har stor betydelse for bostadslanemark-
naden. Ett 1an med bunden ranta bygger pa att parterna delar pé risken for
ranteférandringar under bindningstiden. Ett avtal om bunden rénta har
den fordelen for konsumenten att han eller hon inte behéver riskera
réntehdjningar under den bundna tiden. Samtidigt &r kreditgivaren
berattigad till en viss bestdmd ranta under hela perioden. Om jamférelse-
réntan satts for hogt, innebér det att konsumenten ges en rétt att i fortid
sdga upp ett lan med bunden ranta utan eller endast till en mindre
kostnad. Konsumenten ges da majlighet att utnyttja fordelarna med den
bundna réantan utan att behova beroras av nackdelarna. En sadan ordning
skulle rubba forutsattningarna for avtalet och strida mot den bakom-
liggande grundtanken som lan med bunden ranta bygger pa.

Det maste vidare beaktas att kreditgivaren vid l1an med bunden ranta i
manga fall sjalv har lanat upp kapital till en ranta som ar bunden for
motsvarande tid. Om konsumenten hade mojlighet att sdga upp krediten i
fortid utan att behdva betala ersattning till kreditgivaren for en rante-
forlust, skulle det dka kreditgivarens finansiella risk och nédvandiggéra
t.ex. storre marginaler mellan utlanings- och upplaningsrantorna.

A andra sidan méste det beaktas att en kreditgivare har mojlighet — och
skyldighet — att sjélv begréansa sin skada. Denna begrénsning kan kredit-
givaren astadkomma genom att de fortidsbetalda medlen omplaceras
under den aterstdende bindningstiden, t.ex. i nya rantebundna bostads-
krediter eller genom att &terkdpa bostadsobligationer.

For att Gver tid sakerstalla en lamplig niva pa jamforelserantan anser
vissa remissinstanser, bl.a. Finansbolagens Férening, Svenska Bank-
féreningen och Sveriges advokatsamfund, att Finansinspektionen bor ges
i uppdrag att regelbundet utvardera och revidera paslagets storlek.
Genom en sadan lésning skulle dock en forvaltningsmyndighet generellt
bestamma innehdllet i redan ingdngna civilrattsliga avtal, utan att
parterna skulle kunna paverka detta. Sadana civilrattsliga foreskrifter ska
meddelas genom lag (se 8 kap. 2 8§ forsta stycket 1 regeringsformen).
Regeringen och myndigheterna kan visserligen meddela verkstéllighets-
foreskrifter som i viss utstréckning fyller ut lagen. Det krévs dock att den
bakomliggande lagbestammelsen &r s& detaljerad att regeln inte tillfors
nagot vasentligt nytt genom verkstallighetsforeskriften. Att utforma en sa
detaljerad lagbestdammelse om rénteskillnadsersattning skulle vara
mycket komplicerat. Regeringen instammer av dessa skal i departements-
promemorians bedémning att en sadan l8sning inte ar lamplig.



| departementspromemorian foreslas det att jamforelserantan bor vara
en ranta som med en och en halv procentenhet dverstiger det allménna
rantelaget for bostadsobligationer. Forslaget motiveras med konsument-
hansyn och med att paslaget bedéms motsvara kreditgivarens alternativa
avkastning genom att ge ut ett nytt bostadslan med motsvarande ater-
stédende rantebindningstid. Samtidigt papekas att ett alltfor hogt paslag
skulle kunna orsaka storningar pa bostadslanemarknaden.

Departementspromemorians forslag har mott kritik fran flera remiss-
instanser. Kritiken tar sikte pa att ett paslag av den storleken inte skulle
ge kreditgivaren ersattning for den forlust som uppkommer pa grund av
den fortida betalningen och att konsumenten i manga fall skulle fa ett
tydligt incitament att sdga upp ingangna laneavtal med bunden ranta i
fortid. Boverket pekar pa risken for att hushallen 6kar sin skuldsattning i
samband med att lanen forhandlas om. Svenska Bankforeningen havdar
for sin del att skillnaden mellan kreditgivarens faktiska utlaningsranta
och rantan pa bostadsobligationer ar klart lagre an vad departements-
promemorians forslag utgar ifran. Den genomsnittliga skillnaden under
2010-talet bedéms ha varit 1,05 procentenheter for ett 1an med tvadrig
bindningstid och 0,85 procentenheter for ett 1an med femarig bindnings-
tid. Foreningen anser av bl.a. dessa skal att paslaget bor bestammas till
0,8 procentenheter.

Det &r tydligt att ett genomférande av forslaget skulle kunna rubba
forutsattningarna for 1an med bunden rénta. Regeringen ser en risk for att
ett s hogt paslag vid sjunkande rantelagen skulle kunna leda till om-
fattande uppsagningar av bostadslan med bunden ranta och darmed till
instabilitet pa kreditmarknaden. Vidare kan det ifragasattas om ett péslag
pa en och en halv procentenhet i tillracklig utstrackning beaktar utgéngs-
punkten att en kreditgivare vid fortidshetalning i princip ska fa tackning
for sin forlust. | forlangningen skulle forslaget, som flera remissinstanser
pekar pa, riskera att leda till bl.a. att kreditgivarna héjer marginalerna
mellan utl&nings- och upplaningsrantorna eller helt slutar erbjuda vissa
slags bostadslan med bunden rénta. Departementspromemorians forslag i
denna del skulle alltsd kunna leda till negativa konsekvenser for bade
konsumenter och kreditgivare.

Det star enligt regeringens bedémning klart att paslaget bor vara lagre
an en och en halv procentenhet. Samtidigt ar ett uttalat syfte med
reformen att skarpa kraven pa kreditgivarna att begransa sina forluster.
Vidare kan det forvantas att det kommande bostadslaneavtalsdirektivet
kommer att uppstélla ett krav pa att ranteskillnadsersattningen inte far
dverstiga kreditgivarens finansiella forlust, vilket innebar att paslaget inte
kan vara for 1agt. Regeringen anser sammantaget att ett paslag pa en
procentenhet framstdr som rimligt. Det bor dock framhallas att rege-
ringen avser att folja effekterna av reformen och &r beredd att vidta
atgarder, om det bedéms nédvandigt.

Sammanfattningsvis foreslar regeringen att schablonregelns jamforel-
serdnta ska motsvara en ranta som med en procentenhet dverstiger den
ranta som i allménhet géller for bostadsobligationer med en 16ptid som
motsvarar den &terstdende rantebindningstiden for det bostadslan som
betalas i fortid.
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Ytterligare begransning av rénteskillnadsersattningen

Den nuvarande schablonregeln anger — liksom den féreslagna — vad kon-
sumenten hogst ska betala. Som ett ytterligare skydd for konsumenten &r
kreditgivaren i sitt forhallande till konsumenten skyldig att iaktta god
kreditgivningssed (6 & konsumentkreditlagen). Om det i ett enskilt fall &r
uppenbart att schablonregeln leder till att kreditgivaren blir 6verkompen-
serad, far det anses strida mot god kreditgivningssed att kreditgivaren
fullt ut utnyttjar den ram for ersdttningen som regeln ger (prop.
1993/94:201 s. 13). | departementspromemorian foreslas inte nagon
andring i detta avseende, annat an en redaktionell andring for att under-
stryka att principen ska beaktas vid berékningen av ranteskillnads-
ersattning.

Konsumentverket anser att en sarskild sparregel bor 6vervégas till
ytterligare skydd for konsumenten. En sadan regel skulle kunna innebéra
att ranteskillnadsersattningen hogst far motsvara en viss procent av det
fortidsbetalade beloppet. Regeringen delar dock departementsprome-
morians bedémning att det ar svart att utforma en sadan regel som leder
till ett for parterna rattvist resultat vid t.ex. olika aterstaende rantebind-
ningstider. Nagon absolut sparregel bor alltsa inte inforas.

| stallet instdmmer regeringen i departementspromemorians beddmning
att principen om god kreditgivningssed ger konsumenten ett tillrackligt
skydd mot att kreditgivaren dverkompenseras. | forhallande till departe-
mentspromemorians forslag anser regeringen dock att detta skydd bor
betonas ytterligare. Regeringen foreslar darfor att det uttryckligen ska
framga att kreditgivarens ratt till ranteskillnadsersattning &r villkorad av
att ersattningskravet éverensstdimmer med god kreditgivningssed. Om det
i ett enskilt fall star klart att schablonregeln leder till att kreditgivaren
dverkompenseras, bor kreditgivaren endast ha ratt att ta ut réanteskillnads-
ersattning i den utstrackning som det éverensstdimmer med god kredit-
givningssed. Regeringen foreslar en lagregel med denna innebard.

Den foreslagna lagregeln &r inte begransad till att gélla endast for
bostadskrediter. For 6vriga konsumentkrediter kommer dock bestdmmel-
sen att fa begransad effekt. Den schablonregel for berakningen av réante-
skillnadsersattning som galler for 6vriga konsumentkrediter (36 § tredje
stycket 2) grundar sig namligen pd bestammelser i konsumentkredit-
direktivet. Som regeringen tidigare uttalat har kreditgivaren i dessa fall
alltid réatt till schablonerséttningen, men inte mer (se prop. 2009/10:242
s. 73).

Regeringens forslag innebér ett fortydligande av den civilrattsliga bety-
delse som god kreditgivningssed har betréffande kreditgivarens ratt till
ranteskillnadserséttning. Om en konsument anser att kreditgivaren begér
mer ersattning an vad som foljer av god kreditgivningssed, kan fragan
ytterst prévas i domstol. Regeringen forutsatter dven att tillsynsmyndig-
heterna — Finansinspektionen for kreditinstituten — dvervakar att kredit-
givarna tillampar god kreditgivningssed vid berdkningen av ranteskill-
nadsersattning.



Den foreslagna modellen kan antas bli forenlig med ett kommande
bostadslaneavtalsdirektiv

I det senaste kompromissforslaget till bostadslaneavtalsdirektiv anges i
artikel 18.3 att medlemsstaterna far foreskriva att en kreditgivare ska ha
rétt till en sk&lig och objektiv kompensation for eventuella kostnader som
har ett direkt samband med fortidsaterbetalning av krediten. Ersattningen
far dock inte overstiga kreditgivarens finansiella forlust (eng. financial
loss).

Négon definition av uttrycket “kreditgivarens finansiella forlust” finns
inte i forslaget. En jamforelse kan dock gdéras med artikel 16.4 b i konsu-
mentkreditdirektivet, som behandlar medlemsstaternas mdjlighet att
inféra regler som ger kreditgivaren ratt till full kompensation for sin
forlust vid fortidsbetalning av en konsumentkredit. Forlusten definieras
som skillnaden mellan den ursprungliga kreditréntan och den rénta till
vilken kreditgivaren kan lana ut det fortidshetalade beloppet pa nytt.
Hansyn ska dven tas till kreditgivarens administrativa kostnader pa grund
av fortidsbetalningen.

Det forslag som regeringen lagger fram innehéller flera delar som
sékerstéller att ranteskillnadserséttningen inte overstiger kreditgivarens
finansiella forlust. Det foreslagna paslaget och anknytningen till
bostadsobligationer minskar risken for att kreditgivaren blir over-
kompenserad, dvs. far hogre ersattning an kreditgivarens forlust. Utform-
ningen av berédkningsmodellen medfér att kreditgivaren blir tvungen att
forsoka begrdnsa sin skada, t.ex. genom att lana ut pengarna pa nytt
under den aterstdende réntebindningstiden. En jamforelse kan har goras
med beskrivningen av forlust i artikel 16.4 b i konsumentkreditdirektivet.

Att de foreslagna bestdmmelserna uppfyller forvantade EU-réttsliga
krav sdkerstélls &ven genom den nya civilréttsliga regeln om att rante-
skillnadsersattning endast far tas ut i den utstrackning som det Gverens-
stimmer med god kreditgivningssed. Om det star klart att schablonregeln
leder till en rénteskillnadsersattning som Overstiger kreditgivarens for-
lust, far kreditgivaren inte fullt ut utnyttja den ram for ersattningen som
schablonregeln ger.

Dartill kommer att de foreslagna reglerna — liksom de som galler i dag
— inte medger kreditgivaren nagon sarskild kompensation for administra-
tiva kostnader i anledning av fortidsbetalningen. Denna typ av forluster
far alltsa kreditgivaren bara sjalv.

Regeringen bedomer av dessa skél att forslaget kan antas bli val foren-
ligt med bestammelserna i ett kommande bostadslaneavtalsdirektiv.

5 Kreditgivarens rétt till fortidsbetalning
vid forsamrad sakerhet

Regeringens forslag: En kreditgivares ratt till betalning i fortid av ett
bostadslan vid forsamring av sakerheten begransas. En allman pris-
nedgdng pa bostadsmarknaden ska inte ge ratt till fortidsbetalning.
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Departementspromemorians forslag ©verensstammer i sak med
regeringens.

Remissinstanserna: Departementspromemorians forslag tillstyrks
eller lamnas i sak utan invandning av i stort sett samtliga remissinstanser.
Finansinspektionen foresprakar dock en vidare analys av vilka konse-
kvenser forslaget kan fa. Boverket och Sveriges advokatsamfund anser att
forslaget skulle kunna paverka kreditgivarnas sakerheter och finansie-
ring. Svenska Bankforeningen och Sparbankernas Riksforbund foreslar
en annan lagteknisk utformning. Villadgarnas Riksférbund anser att
kreditgivarens rétt till fortidsbetalning bor begrénsas dven nar forsam-
ringen av sékerheten beror pa en naturhandelse.

Skélen for regeringens forslag: For att en konsument ska beviljas ett
bostadslan kravs normalt att konsumenten stéller en godtagbar sékerhet.
Om sékerheten forsamras avsevart, kan darfor en forutséttning for av-
talets ingéende sagas ha brustit. Goda sakerheter skapar dven stabilitet pa
kreditmarknaden, vilket &r viktigt ur ett samhéllsperspektiv.

Enligt nuvarande bestammelser kan en kreditgivare kréva att konsu-
menten betalar tilloaka sitt 1an i fortid, om den sakerhet som stallts for
krediten har avsevéart forsamrats (33 § forsta stycket 4 konsumentkredit-
lagen). Denna ratt har ansetts innebdra bl.a. att en kreditgivare har ratt till
fortidsbetalning redan om marknadsvérdet pa en pantsatt fastighet eller
bostadsrétt har minskat avsevért. Detta trots att konsumenten har fullgjort
sina skyldigheter enligt avtalet.

For en konsument kan ett krav pa fortidsbetalning av ett bostadslan fa
stora konsekvenser. Ofta ar kreditbeloppen for dessa krediter vasentligt
hogre &n vid andra konsumentkrediter, vilket givetvis forsvarar konsu-
mentens mojligheter att sjalv frigora medel eller att ordna med finansie-
ring fran annat hall for att klara av fortidsbetalningen. Om rantan for
krediten skulle vara bunden, kan konsumenten dessutom vara tvungen att
betala rénteskillnadserséttning till kreditgivaren. For det fall konsumen-
ten inte har mojlighet att betala kreditgivaren i fortid, kan den pantsatta
bostaden behdva séljas, inte sallan med en restskuld.

I departementspromemorian ldmnas ett forslag som avser att begrénsa
kreditgivarens mojlighet att krava fortidsbetalning pa grund av att en
bostads marknadsvarde har sjunkit. Som framgatt finns det goda skal for
en sadan begransning, eftersom aven en konsument som i alla avseenden
skott sina ataganden annars kan drabbas av betydande svarigheter. Sa
gott som samtliga remissinstanser ar ocksa positiva till departements-
promemorians forslag.

Finansinspektionen foresprakar emellertid en vidare analys av vilka
konsekvenser departementspromemorians forslag kan fa for kreditmark-
naden. Inspektionen anser att det finns en risk for att forslaget skulle
kunna medféra samre kreditbetyg for svenska sakerstéllda obligationer.
Aven Sveriges advokatsamfund pekar p& att forslaget skulle kunna
paverka kreditgivarnas finansiering genom sakerstallda obligationer. Om
sékerheternas varde minskar kraftigt, kan namligen kreditgivarna bli
tvungna att fylla p& sakerhetsmassan i obligationerna, vilket kan leda till
kostnader for kreditgivarna. Liknande synpunkter framférs av Boverket.

Enligt regeringens bedémning bor forslaget inte medféra nagon egent-
lig skillnad for kreditgivarna eller for kreditmarknaden jamfort med vad
som i praktiken galler i dag. Som Finansinspektionen papekar, har



kreditgivarna hittills inte anvént sig av den mgjlighet till fortidsbetalning
som forslaget avser att begransa. Det ligger ndmligen normalt inte i en
kreditgivares intresse att sdga upp en konsuments bostadskredit vid en
allmin prisnedgang pa marknaden, nar konsumenten i 6vrigt fullgér sina
skyldigheter. Ett sddant agerande skulle, om det skedde i stérre omfatt-
ning, tvartom riskera att forvarra marknadsnedgéngen och darmed ytter-
ligare forsamra sakerheternas vérde. Detta skulle i sin tur kunna leda till
ett annu stdrre sékerhetsunderskott och ytterligare kostnader. Det finns
enligt regeringens beddmning skal att utforma ett regelverk som mot-
verkar en sadan utveckling.

Lagradet tar upp fragan hur en begransning av kreditgivarens ratt till
fortidsbetalning kommer att paverka kreditgivarnas kapitaltackning.
Kravet pa kapitaltackning innebar i korthet att en kreditgivare ska ha
tillrackligt med kapital for att klara av forluster som beror pa bl.a. kredit-
risker och marknadsrisker. Som Lagradet papekar skulle konsekvenserna
av en allman prisnedgdng pad bostadsmarknaden kunna bli bade
realiserade kreditforluster och kostnader vid nedskrivningar av stéllda
sakerheters vérde. En storre prisnedgang skulle pd dessa satt kunna
paverka kreditgivarnas kapitaltackning. Forslaget bor dock, som
framgatt, inte leda till att prisnedgdngen forvarras och darmed inte heller
till Okade realiserade kreditforluster eller att sdkerheternas vérde
ytterligare forsamras. Regeringen beddmer darfor att forslaget inte bor
medfdra ett 6kat behov av kapitaltdckning.

Vid bedémningen av vilka konsekvenser en begransning skulle fa
maste det beaktas att en kreditgivare kommer att ha kvar mojligheten till
fortidsbetalning, t.ex. om konsumenten ar i drojsmal med betalning.
Vidare kan bostadskrediter ségas upp vid réntebindningstidens slut, om
det finns synnerliga skél (33 § sista stycket). Det kan handla t.ex. om att
kreditgivaren inte pé& rimliga villkor kan lana upp de medel som behévs
for att tacka de utestdende krediterna eller andra liknande forhallanden
(se bet. 1991/92:LU28 s. 13).

En jamforelse kan aven gdéras med bestammelsen i 6 kap. 6 § jorda-
balken, som ger en borgenar mojlighet att i fortid — och utan forbehall
om det — krdva betalning ur en pantsatt fastighet. En sadan ratt till
fortidsbetalning finns om fastigheten forsdémras vésentligt till foljd av
vanvard eller naturhandelse eller av annan darmed jamforlig orsak. Inte
heller enligt denna bestdimmelse &r det tillrackligt med en allmén pris-
nedgéng pa fastighetsmarknaden for att kreditgivaren ska ha ratt att krava
betalt i fortid (se prop. 1970:20 del B s. 312).

Sammantaget beddmer darfor regeringen att en prisnedgédng pa
bostadsmarknaden inte ska ge en kreditgivare ratt till fortidsbetalning av
en bostadskredit.

| departementspromemorian formuleras begransningsregeln som att det
for ratt till fortidsbetalning ska krévas att sakerheten har forsamrats pa
grund av vanvard, naturhandelse eller annan darmed jamforlig orsak.
Som Svenska Bankforeningen papekar kan en sadan formulering upp-
fattas som mer langtgdende &n vad som &r avsikten. Aven t.ex. en pant-
satt bostadsratt som forlorat sitt varde till f6ljd av bostadsrattsféreningens
konkurs kan komma att omfattas av begransningen. Det bor darfor tyd-
ligare komma till uttryck att begrénsningen endast avser situationen att
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sakerheten forsamrats pa grund av en allman prisnedgang pa marknaden.
Regeringen foreslar en lagregel med denna innebord.

Villadgarnas Riksforbund anser att en kreditgivares ratt till fortids-
betalning bor begrénsas aven i fall nér den avsevarda férsamringen beror
pa en naturhandelse. En sadan begransning skulle dock bli tillamplig nar
den bostad som stallts som sékerhet har férsamrats fysiskt eller kanske
helt har forstdrts. Att begransa kreditgivarens réatt till fortidsbetalning
aven i sadana situationer skulle vara en langtgaende atgard och skulle i
storre utstrackning kunna paverka kreditgivningen till konsumenter.
Regeringen anser att en sadan ytterligare begransning inte vore lamplig.

6 Ikrafttrddande- och
overgangsbestammelser

Regeringens forslag: Lagandringarna ska trédda i kraft den 1 juli
2014.

De nya bestimmelserna ska galla aven for kreditavtal som ingatts
fore ikrafttradandet. Aldre bestimmelser om rénteskillnadsersattning
ska dock galla, om rantan har bundits fore ikrafttrddandet och rénte-
bindningstiden fortfarande l6per vid ikrafttradandet. Nér rantebind-
ningstiden har 16pt ut, ska de nya bestammelserna tillampas &ven pa
sadana aldre avtal.

Departementspromemorians forslag Overensstimmer i huvudsak
med regeringens. | departementspromemorian foreslas dock att begrans-
ningen av kreditgivarens rétt till betalning i fortid vid férsamrad sékerhet
endast ska galla kreditavtal som ingds efter ikrafttradandet.

Remissinstanserna: De flesta remisstanserna tillstyrker eller lamnar
forslagen utan invéndning. Konsumentverket anser att begrénsningen av
kreditgivarens rétt till fortidsbetalning bor tillampas &ven pa redan in-
gangna avtal. Konkurrensverket anser att det bor 6vervagas om den nya
berédkningsmodellen for ranteskillnadsersattning bor tillampas for alla
&ldre avtal.

Skélen for regeringens forslag: Ur ett konsumentperspektiv dr det
angelaget att lagandringarna trader i kraft s snart som majligt. Samtidigt
bor kreditgivarna ha viss tid for att anpassa verksamheten till de nya
reglerna. Regeringen foreslar att lagandringarna trader i kraft den 1 juli
2014.

De nya bestdmmelserna ger ett battre konsumentskydd &n de som
galler i dag. Ur ett konsumentperspektiv ar det alltsa onskvart att de nya
reglerna far fullt genomslag sa snart som méjligt. Som Lagradet fram-
héller kravs det dock tungt vagande skal for att frangd huvudprincipen i
svensk lagstiftning om att ny lag bara tillampas pa avtal ingdngna efter
lagens ikrafttradande.

Som framgatt ar det ytterst ovanligt att bostadslan sags upp i fortid pa
grund av att sakerheten har forsamrats till f6ljd av en allman prisnedgang
pa bostadsmarknaden. Den foreslagna bestammelsen innebér en mindre



inskrankning och kreditgivaren kommer att ha kvar méjligheten att sdga
upp krediten i fortid t.ex. om konsumenten ar i dréjsmal med betalning.
Att lata bestammelsen fa retroaktiv verkan skulle darfor sannolikt fa liten
betydelse for kreditgivarna och for kreditmarknaden. Det finns samtidigt
goda skal for en retroaktiv tillampning ur ett konsumentperspektiv. For
den enskilde konsumenten skulle det sannolikt framsta som svarforstae-
ligt att vissa &ldre I&n till bostadsratter i en bostadsrattsférening kunde
ségas upp, samtidigt som andra bostadsrattsinnehavare i samma férening
var skyddade genom den nya lagstiftningen. Vidare har denna typ av
kreditavtal langa Ioptider. Om bestammelsen inte tillimpas retroaktivt,
kommer reformen att fa fullt genomslag forst om flera artionden. Rege-
ringen foreslar darfor, i motsats till departementspromemorians forslag,
att begrénsningen av en kreditgivares rétt till fortidsbetalning vid for-
sémrad sakerhet ska galla i samtliga fall, dvs. &ven for kreditavtal som
har ingétts fore ikrafttradandet.

Det skulle, som Konkurrensverket foreslar, kunna dvervagas om inte
dven bestdammelserna om ranteskillnadsersattning bor gélla retroaktivt,
eftersom den nuvarande berédkningsmodellen riskerar att leda till oréttvisa
resultat. Detta kan dock inte ensamt anses tillrackligt vdgande. Mot detta
maste namligen stallas att kreditgivarna har inrattat sig efter den gallande
modellen och att de darfor skulle kunna drabbas ekonomiskt om de nya
reglerna skulle tillampas aven pa aldre kreditavtal. Kreditgivarna har i
dessa fall redan sékrat sin finansiering och prissatt krediten med beak-
tande av bl.a. den nuvarande berékningsmodellen for ranteskillnads-
erséttning. Det kan darfor inte uteslutas att en retroaktiv tilldmpning
skulle leda till storningar pa den finansiella marknaden.

Vid beddmningen av vilka kreditavtal som ska omfattas av de nya
bestammelserna om ranteskillnadserséttning bor det emellertid inte vara
avgorande nar kreditavtalet som sadant har ingétts. En kreditgivare har
ndmligen endast rétt till ranteskillnadsersattning under rantebindnings-
tiden (36 § andra stycket konsumentkreditlagen). Kreditgivaren kan alltsa
inte f3 ndgon ranteskillnadsersattning, om rantan ar rorlig nar fortids-
betalningen sker. En retroaktiv tillampning skulle alltsa medfora problem
bara i de fall rantan &r bunden vid ikrafttradandet. Aldre bestammelser
bor darfor tillampas for kreditavtal med bunden ranta vid ikrafttradandet,
men bara till dess att rantebindningstiden I6per ut. For évriga kreditavtal
bor de nya bestammelserna tillampas fran ikrafttradandet, oavsett nar
avtalet har ingatts. Regeringen foreslar en dvergangsbestimmelse med
denna innebdrd.
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7 Konsekvenser

Regeringens bedomning: Begransningen av kreditgivarens ratt att fa
betalt i fortid bor inte paverka kreditgivarens finansiella risk och
darfor inte heller medféra nagon kostnadsckning for konsumenterna.

Forslaget till ny berékningsmodell for ranteskillnadsersattning leder
normalt till lagre ranteskillnadserséattning. Samtidigt minskar risken
for att kreditgivarna underkompenseras vid ranteférandringar. Kon-
kurrensen pa bostadslanemarknaden bor ¢ka. Den nya beraknings-
modellen bor darfor inte medféra 6kade lanekostnader for konsumen-
terna.

Forslagen medfor inte nagra ekonomiska konsekvenser for det
allménna.

Departementspromemorians beddémning 6verensstimmer i huvud-
sak med regeringens.

Remissinstanserna: Boverket, Finansinspektionen och Sveriges
advokatsamfund anser att begrénsningen av kreditgivarens ratt till for-
tidsbetalning kan fa konsekvenser for kreditmarknaden och kreditgivar-
nas finansiering. Flera remissinstanser, bl.a. Boverket, Finansbolagens
Forening och Svenska Bankforeningen, bedomer att en andring av berék-
ningsmodellen for ranteskillnadsersattning i enlighet med departements-
promemorians forslag skulle kunna leda till 6kade risker och hdgre kost-
nader for kreditgivarna, vilket i sin tur kan leda till hogre kostnader for
konsumenterna.

Skélen for regeringens beddémning: Forslagen berdr framst foretag i
form av bostadsinstitut och banker som erbjuder och lamnar bostadslan
till konsumenter. Konsumenter paverkas i egenskap av lantagare.

Som framgar av avsnitt 5 bedémer regeringen att en inskrankning av
ratten till fortidsbetalning vid forsamrad sékerhet inte bor medféra nagra
konsekvenser for kreditgivarna eller for kreditmarknaden. Forslaget bor
darfor inte heller leda till ndgra kostnadsokningar for konsumenterna.

Den foreslagna berdkningsmodellen for ranteskillnadsersattning inne-
bér att kreditgivaren i normalfallet kommer att ha rétt till en lagre ersatt-
ning &n i dag. Ersattningen ska dock i princip motsvara kreditgivarens
forlust. A andra sidan innebar 6vergangen till att anvanda rantan pé
bostadsobligationer som underlag for jamforelserdntan en minskad risk
for att kreditgivaren underkompenseras pa grund av ranteforandringar pa
kreditmarknaden. Regeringen beddmer darfor att forslaget dver tid bor ha
begransad effekt pa kreditgivarnas kostnader och pad den finansiella
risken i verksamheten. En generell minskning av den rénteskillnads-
ersattning som konsumenten kan behova betala bor ocksa leda till 6kad
kundrorlighet pd bostadslanemarknaden och darmed till battre kon-
kurrens. Forslaget bor sammantaget inte medféra 6kade lanekostnader
for konsumenterna. Som framhalls i avsnitt 4.2 avser regeringen dock att
folja effekterna av reformen och ar beredd att vidta atgarder, om det
bedéms nédvandigt.

Det infors inte ndgra utokade informationskrav for foretagen. | vissa
avseenden kommer foretagen dock att behdva anpassa den information
som de redan i dag ar skyldiga att tillhandahalla.



Forslagen bedoms inte paverka kostnaderna for det allménna negativt.
I viss utstrackning kan forslagen leda till behov av informationsinsatser
frdn Finansinspektionen och Konsumentverket. Dessa kostnader ar dock
begransade. Forslagen péaverkar inte tillsynsansvaret. Regeringens be-
domning &r darfor att kostnaderna ryms inom myndigheternas befintliga
anslagsramar.

De foreslagna reglerna bor inte innebdra nagra Gkade kostnader for
kommunerna (konsumentvégledare), Allméanna reklamationsndamnden
eller domstolarna.

8 Forfattningskommentar

Forslaget till lag om andring i konsumentkreditlagen
(2010:1846)

Betalning av skulden i fortid

33 § Kreditgivaren har ratt att fa betalning i fortid endast om det har gjorts
forbehall om detta i avtalet och

1. konsumenten sedan mer &n en manad 4r i drojsméal med betalning av ett
belopp som &verstiger tio procent av kreditfordran,

2. konsumenten sedan mer &n en manad &r i drojsmal med betalning av ett
belopp som 6verstiger fem procent av kreditfordran och dréjsmalet avser tva eller
flera poster som forfallit vid olika tidpunkter,

3. konsumenten pa nagot annat satt ar i vasentligt dréjsmal med betalning,

4. sékerhet som stéllts for krediten har avsevért forsamrats, eller

5. det star klart att konsumenten genom att avvika, skaffa undan egendom eller
forfara pa ndgot annat sétt undandrar sig att betala sin skuld.

Om sakerhet som stéllts for krediten utgors av forbehéll om &tertaganderatt,
har kreditgivaren ratt till betalning i fortid pa grund av forsamrad sakerhet endast
om konsumenten uppsatligen eller genom grov vardsl6shet har orsakat att saker-
heten avsevart forsamrats.

Om en kredit ar forenad med pantrétt i fast egendom, tomtrétt eller bostadsratt
eller liknande rétt eller &r férenad med motsvarande ratt i byggnad som inte hor
till fastighet, har kreditgivaren ratt till betalning i fortid p& grund av forsamrad
sakerhet endast om sékerheten har avsevart forsamrats till f6ljd av ndgon annan
orsak an en allman prisnedgang pa den relevanta marknaden.

| frdga om kredit som ar forenad med pantrétt i fast egendom, tomtratt eller
bostadsratt eller liknande ratt eller som &r forenad med motsvarande rétt i
byggnad som inte hor till fastighet och réntan for krediten &r bunden for hela eller
en del av avtalstiden, dock minst tre manader, har kreditgivaren trots forsta—
tredje styckena ratt att fa betalning i fortid pa den dag da den tid for vilken rantan
ar bunden Iéper ut. Detta galler dock endast om det har gjorts forbehall om det i
avtalet och det finns synnerliga skél.

Paragrafen behandlar en kreditgivares ritt till betalning i fortid. Over-
vagandena finns i avsnitt 5.

Enligt forsta stycket 4 har en kreditgivare rétt till fortidsbetalning av en
kredit, om den sdkerhet som stéllts for krediten har forsdmrats avsevart.
En forutsattning &r dock att det finns ett forbehall om fortidsbetalning i
kreditavtalet (se prop. 1991/92:83 s. 131 f.).
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I det nya tredje stycket infors ett undantag fran regeln i forsta stycket 4.
Undantaget galler om sékerheten utgdrs av pantratt i fast egendom, tomt-
ratt eller bostadsrétt eller liknande ratt eller av motsvarande rétt i bygg-
nad pa ofri grund. Avgransningen har samma innebord som i paragrafens
sista stycke (se prop. 2009/10:242 s. 113). For rétt till fortidsbetalning
kravs i dessa fall att sikerheten har forsamrats avsevart till foljd av ndgon
annan orsak an en allman prisnedgang pa den relevanta marknaden.

Begréansningen innebér att kreditgivaren inte har ratt till fértidsbetal-
ning, trots att sdkerheten har forsamrats avsevért, om inte férsémringen
helt kan hanforas till andra orsaker an en allméan prisnedgang pa den
relevanta marknaden. Om en bostad forlorat i varde till foljd av bade en
allman prisnedgang och t.ex. vanvard, forutsatter en ratt till fortidsbetal-
ning saledes att vanvarden ensam har orsakat en avsevard forsamring av
sékerheten.

Sé& lange forsamringen inte beror pa en allman prisnedgéng pa den
relevanta marknaden, har kreditgivaren alltid ratt till fortidsbetalning,
oavsett vad som har orsakat den (prop. 1991/92:83 s. 131 f.). Som exem-
pel pa orsaker som &ven fortsattningsvis kan ge ratt till fortidsbetalning —
och alltsé inte ar att betrakta som en allman prisnedgéng pa den relevanta
marknaden — kan namnas att en bostadsratt gétt ned kraftigt i varde pa
grund av en brand eller pa grund av en onormal forslitning av bostads-
rattslagenheten eller den fastighet i vilken lagenheten &r belégen. Det-
samma galler t.ex. om en bostadsratt forlorat i varde pa grund av att
bostadsrattsforeningen misskotts eller gatt i konkurs.

Att prisnedgangen ska vara allman innebar, som Lagradet framhaller,
att nedgéngen beror pa séddana yttre faktorer som inte har fororsakats av
den enskilde konsumenten och som inte heller rent fysiskt har paverkat
sakerheten. Vid sidan av konjunkturbetingad nedgang kan det exempel-
vis handla om prisfall p& grund av lokala hindelser som t.ex. en storre
foretagsnedlaggning pa en liten ort eller en detaljplanandring. Vid
bedémningen av om det skett en allman prisnedgéng kan beaktas att
prisnedgangen drabbat ett storre antal bostader (om det finns flera
bostader pa den relevanta marknaden). Viss véagledning kan aven fas av
den statistik dver prisutvecklingen som tillnandahalls av t.ex. Statistiska
Centralbyran och fastighetsmaklarorganisationer.

Med den relevanta marknaden avses marknaden for egendom som &r
likvardig med den som har stéllts som sékerhet for krediten. Att egen-
domen ska vara likvardig innebéar bl.a. att det i forsta hand ska vara fraga
om samma typ av egendom och att den bor ha ett jamforbart geografiskt
lage. Normalt bor den relevanta marknaden omfatta annan likvérdig
egendom pa orten. Ett exempel pa en relevant marknad kan vara mark-
naden for bostadsratter i en viss stad. Ibland maste dock beaktas att
marknaden kan skilja sig 4 mellan olika omraden eller specifika lagen
inom orten (forutsatt att omsattningen pad denna marknad &r tillracklig for
att faststalla en allman prisnivd). Om t.ex. bostadsratterna i en bostads-
rattsforening minskat i varde pa grund av en yttre faktor som detaljplan-
laggning, bor den relevanta marknaden omfatta andra likvardiga bostads-
ratter som kan ha paverkats av samma planering.

Det anforda kan exemplifieras enligt féljande. En bostadsréatt beldgen i
en stadsdel i en storre stad har sedan bostadsratten pantsattes som saker-
het for krediten minskat kraftigt i varde. Samtidigt visar prisstatistik att



andra bostadsréatter i samma stadsdel minskat lika mycket i vérde, medan
bostadsratterna i dvriga delar av staden inte har drabbats av nagon pris-
nedgang. | denna situation skulle bostadsrattens lagre varde kunna inne-
béra att sékerheten har férsamrats avsevart. Trots detta skulle kreditgiva-
ren inte ha rétt att sdga upp krediten, eftersom férsamringen ar att han-
fora till en allman prisnedgéng pé den relevanta marknaden. Den rele-
vanta marknaden i detta fall far alltsa anses vara marknaden for bostads-
ratter i samma stadsdel som den pantsatta bostadsréatten.

Om exemplet dndras endast pa sa satt att 6vriga bostadsratter i samma
stadsdel inte har gatt ner i varde, blir resultatet ett annat. Detta eftersom
det i en sadan situation inte kan anses ha skett nagon allmén prisnedgang
pa den relevanta marknaden. Kreditgivaren har da ratt till fortidsbetal-
ning pa grund av den avsevart forsamrade sakerheten.

Som Lagradet papekar kan det férekomma situationer nar det &r svart
att faststalla om det skett en allman prisnedgdng p& den relevanta
marknaden. Det kan handla om t.ex. bostader i glesbygd eller i andra om-
raden med fa faktiska forsaljningar. 1 sddana situationer bor det av-
gorande vara om det finns yttre faktorer av sddan karaktar att de paverkar
priset negativt. Exempelvis kan en motorvdg anlédggas forbi en enstaka
fastighet pa landsbygden. For att i en sddan situation beddéma den yttre
faktorns paverkan pa fastighetens vérde bor ledning kunna hamtas fran
prisutvecklingen for annan likvardig egendom inom ett annat omrade
som kan ha paverkats av motsvarande yttre faktor. Det kan t.ex. bli friga
om att gora en jamforelse med prisutvecklingen for fastigheter pa annan
gleshebyggd plats eller i tattbebyggt omrade och som kan ha paverkats
av en motsvarande yttre faktor (jfr dven 5kap. 5a§ fastighets-
taxeringslagen [1979:1152]).

Det nya tredje stycket paverkar inte en kreditgivares ratt att gora
gallande bestammelser i annan lag om ratt till betalning i fortid pa grund
av att en sékerhet som stéllts for krediten har forsamrats (se 35 8). Till
exempel har kreditgivaren rétt till fortidsbetalning enligt den dispositiva
bestammelsen i 6 kap. 6 8§ jordabalken. Den bestdmmelsen, som kredit-
givaren far aberopa utan sarskilt forbehall i kreditavtalet, innebar att
fortidsbetalning far kravas om en pantsatt fastighets eller tomtrétts véarde
har minskat vasentligt till foljd av vanvard eller naturhandelse eller av
annan darmed jamforlig orsak. Dessa grunder for fortidsbetalning ger
dock rétt till fortidsbetalning &ven enligt forevarande paragraf. | prak-
tiken blir darfor 6 kap. 6 8§ jordabalken aktuell att tillampa endast i
kommersiella forhallanden eller i de sallsynta konsumentférhallanden nar
kreditgivaren inte har forbehallit sig ratt till fortidsbetalning enligt konsu-
mentkreditlagens regler.

Det nya fjarde stycket motsvarar det nuvarande tredje stycket. And-
ringen innebdr att inte heller det nya tredje stycket inskranker kreditgiva-
rens ratt att i vissa fall fa betalt i fortid nar rantebindningstiden loper ut.

34§ Om kreditgivaren vill fa betalt i fortid enligt 33 § forsta stycket 1-3 eller
fjarde stycket, galler en uppséagningstid av minst fyra veckor raknat fran den
tidpunkt da kreditgivaren sander ett meddelande om uppségningen i rekommen-
derat brev till konsumenten under dennes vanliga adress eller uppségningen utan
en sadan &tgard kommer konsumenten till handa.
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Om kreditgivaren har kravt betalning i fortid enligt 33 § forsta stycket 1-3, ar
konsumenten &nda inte skyldig att betala i fortid, om han eller hon fore utgangen
av uppsagningstiden betalar det belopp som forfallit jamte dréjsmalsranta. Det-
samma galler om konsumenten vid uppségning enligt 33 § forsta stycket 4 eller 5
eller enligt andra eller tredje stycket i samma paragraf genast efter uppsagningen
eller inom medgiven uppségningstid stéller godtagbar sékerhet for fordran.

Om konsumenten tidigare med stéd av andra stycket har befriats fran skyldig-
heten att betala skulden i fortid, galler inte det stycket.

Paragrafen innehaller regler om uppséagningstid nar kreditgivaren vill fa
betalt i fortid och om konsumentens mojlighet att undga fortidsbetalning.

| forsta och andra styckena gors andringar i anledning av det nya tredje
stycket i 33 8. Ingen saklig &ndring &r avsedd.

36 § Vid fortidsbetalning enligt 32-35 §§ ska konsumenten betala rénta och
andra kostnader for krediten for tiden fram till fortidsbetalningen men inte for
tiden darefter. Nar kreditgivarens fordran beraknas ska de grunder som star i
Overensstammelse med god kreditgivningssed tillampas.

Kreditgivaren far inte tillgodorakna sig ndgon ersattning for att skulden betalas
i fortid. Om kreditrantan &r bunden nér fortidsbetalningen sker, har kreditgivaren
dock ratt att ta ut ranteskillnadserséttning av kredittagaren for den tid som
aterstar, om forbehall har gjorts om detta och i den utstrackning som det dverens-
stdmmer med god kreditgivningssed.

Ranteskillnadsersattningen far

1. for kredit som &r férenad med pantrétt i fast egendom, tomtrétt eller bostads-
rétt eller liknande rétt eller som &r foérenad med motsvarande rétt i byggnad som
inte hor till fastighet hogst motsvara skillnaden mellan rantan pa krediten och den
rénta som vid betalningstillfallet i allménhet géller fér bostadsobligationer med
en loptid som motsvarar aterstaende rantebindningstid 6kad med en procentenhet,
och

2. for annan kredit hdgst motsvara en procent av det fortidsbetalade beloppet
eller, om det vid tidpunkten for fortidsbetalningen ar kortare tid &n ett &r kvar av
kreditavtalets 16ptid, en halv procent av det fortidsbetalade beloppet. Erséttningen
far dock inte vara storre &n det belopp som konsumenten skulle ha betalat i ranta
under den aterstaende I6ptiden enligt kreditavtalet.

Ranteskillnadsersattning far inte tas ut for den del av rantan som motsvaras av
en kreditgarantiavgift, nér statlig kreditgaranti har 1amnats och avgift tas ut for
garantin. Erséttning far inte heller tas ut vid en betalning av en kontokredit eller
vid en betalning frén en forsakring som garanterar aterbetalning av krediten.

Om kreditgivaren utnyttjar en ratt att aterta varan enligt 38 §, tillimpas 40 och
41 88 vid den uppgorelse som da ska ske mellan parterna.

Paragrafen handlar om vilken ersittning som kreditgivaren far ta ut nar
konsumenten aterbetalar ett 1an i fortid. Overvagandena finns i avsnitt 4.

Tilldgget i andra stycket innebér ett fortydligande av att kreditgivaren
inte har ratt till en hogre rénteskillnadsersattning &n vad som foljer av
god kreditgivningssed (jfr 6 §). Utgangspunkten ar att kreditgivaren i
princip ska fa erséttning for den forlust som uppstar pa grund av fortids-
betalningen. Om det i ett enskilt fall star klart att schablonregeln enligt
tredje stycket leder till att kreditgivaren blir dverkompenserad, strider det
mot god kreditgivningssed att kreditgivaren fullt ut utnyttjar den ram for
ersattningen som regeln ger.

Kravet pa att ranteskillnadsersattningen maste sta i 6verensstammelse
med god kreditgivningssed &r inte begrénsat till bostadskrediter. For



ovriga konsumentkrediter har dock andringen liten praktisk betydelse.
Kreditgivaren anses namligen vid sadana krediter i princip ha ratt till
schablonersattningen enligt tredje stycket 2, men inte mer (jfr prop.
2009/10:242 s. 73).

| tredje stycket anges hur réanteskillnadsersattningen ska berdknas.
Bestammelserna anger vad konsumenten hogst ska betala och det ar fraga
om schablonregler som kreditgivaren kan tillampa i normala fall (jfr
andra stycket).

Punkten 1 galler for krediter som &r férenade med pantratt i fast egen-
dom, tomtrétt eller bostadsrétt eller liknande rétt eller med motsvarande
rétt i byggnad som inte hor till fastighet (se prop. 2009/10:242 s. 113).
Liksom enligt de nuvarande bestimmelserna ska ranteskillnadsersatt-
ningen berdknas genom att rantan for krediten som betalas i fortid stélls
mot en jamforelseranta. Andringen innebér att som jamforelserdnta ska
anvandas den ranta som i allmanhet géller for bostadsobligationer dkad
med en procentenhet. Med bostadsobligationer avses i forsta hand séker-
stdllda obligationer med en sikerhetsmassa som huvudsakligen bestar av
hypotekskrediter.

For att faststilla jamforelserantan ar det i normalfallet lampligt att
berdkna ett genomsnitt av rantesatserna for de bostadsobligationer som
har en loptid som motsvarar eller endast i mindre man avviker fran
kreditens aterstaende rantebindningstid. Det bor inte finnas nagot krav pa
att ett visst antal rantesatser ska inga i berakningen. Om en bostads-
obligations rantesats avviker avsevart fran de 6vrigas, bér denna rantesats
inte tas med vid berdkningen. | detta sammanhang bor obligationernas
séljranta anvéndas (prop. 1993/94:201 s. 16).

En jamforelse kan goras med berdkningsmetoden for STIBOR
(Stockholm Interbank Offered Rate). Detta ar en referensranta som visar
ett genomsnitt av de rantesatser som ett antal banker verksamma pé den
svenska penningmarknaden ar villiga att lana ut till utan sikerhet vid
transaktioner med varandra. Enligt det styrande ramverket ska STIBOR
for olika loptider berdknas som ett aritmetiskt medelvarde — dvs. det
genomsnittliga vérdet — av forekommande réntesatser. Om antalet
aktuella réntesatser understiger ett visst antal, ska samtliga rantesatser
ingd i berdkningen. Om antalet réntesatser i stallet &r fler, tas de hogsta
och lagsta rantesatserna for varje 16ptid bort fore berékningen.

En berdkning av den rénta som vid betalningstillfallet i allménhet
galler for bostadsobligationer skulle kunna ga till enligt foljande. Vid
tidpunkten for fortidsbetalningen finns det bostadsobligationer som I6per
ut endast ndgon tid fore respektive efter det att kreditens rantebindnings-
tid I6per ut. Den rénta som i allménhet géller for bostadsobligationer
skulle da kunna beraknas som ett genomsnitt av de férekommande rante-
satserna. Om antalet rantesatser med en langre 16ptid &n den éterstaende
rantebindningstiden skiljer sig fran antalet rantesatser med en kortare
I6ptid, kan hansyn behdva tas till detta vid berdkningen. Aven om skill-
naderna i ranta kan forvantas vara sma mellan dessa obligationer, bor
namligen beaktas att ju langre obligationens loptid ar, desto hdgre ar
normalt obligationens ranta.

Om det inte finns bostadsobligationer med en l6ptid som motsvarar
den aterstaende réntebindningstiden, bor berakningen kunna ske med
hjalp av linjar interpolering baserad pa rantan for bostadsobligationer
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som loper ut fore respektive efter kreditens réantebindningstid. Detta mot-
svarar vad som for narvarande tillimpas nar det inte finns nagon stats-
obligation med en I6ptid som motsvarar den &terstdende rantebindnings-
tiden (jfr Finansinspektionens allmanna rdd om krediter i konsument-
forhéallanden, FFFS 2011:47).

Ranteskillnadserséttningen beraknas sedan till hdgst skillnaden mellan
rantan pa krediten och den ranta som beraknats galla for bostadsobliga-
tioner i allménhet kad med en procentenhet. Berdakningen gors fér den
aterstaende rantebindningstiden. Med rantan pa krediten avses — liksom
hittills — den kreditranta som konsumenten dr skyldig att betala nar for-
tidsbetalningen gérs. Om konsumenten har en ranterabatt, ska alltsa den
rabatterade réntan ligga till grund for berdkningen.

Liksom enligt géllande ratt bor ranteskillnadsersattningen nuvérdes-
berdknas (se prop. 1993/94:201 s. 16).

Det ar kreditgivaren som har att visa att den jadmforelserdanta som
anvands vid berdkningen motsvarar den ranta som i allméanhet géaller for
bostadsobligationer 6kad med en procentenhet. Om konsumenten anser
att kreditgivaren anvander sig av en felaktig rantesats, kan fragan ytterst
provas i domstol.

I Gvrigt ar reglerna om kreditgivarens rétt till ersattning vid fortids-
betalning oférandrade.

Ikrafttradande- och dvergangsbestammelser

1. Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2014.

2. De nya bestammelserna galler dven for kreditavtal som har ingatts fére
ikrafttradandet. For kreditavtal med en kreditrdnta som &r bunden vid ikraft-
tradandet géller dock &ldre bestdmmelser om rénteskillnadserséttning till dess
réntebindningstiden I6per ut.

Enligt punkten 1 tréder lagen i kraft den 1 juli 2014.

Enligt punkten 2 ska de nya bestdimmelserna gélla dven for kreditavtal
som ingatts fore ikrafttradandet. Detta innebar att begransningen av en
kreditgivares ratt till fortidsbetalning vid forsémrad sékerhet géller for
samtliga kreditavtal, oavsett nar de har ingétts (33 §). Detsamma galler
som huvudregel for de nya bestammelserna om rénteskillnadsersattning i
36 §. Aldre bestammelser om ranteskillnadsersittning ska dock tillampas
i de fall rantan har bundits och réntebindningstiden fortfarande l6per vid
ikrafttradandet. Nar rantebindningstiden léper ut, ska de nya bestammel-
serna om ranteskillnadsersattning borja tillampas aven for dessa kredit-
avtal.

Overvigandena finns i avsnitt 6.



Sammanfattning av departementspromemorian
Ranteskillnadsersattning m.m. vid bolan
(Ds 2013:38)

Utredningsuppdraget avser dels reglerna i konsumentkreditlagen
(2010:1846; har forkortad KkrL) om s.k. ranteskillnadserséttning vid
fortidshetalning av bostadslan (se 36 8), dels en bestammelse i samma
lag om kreditgivarens ratt att krdva fortidsbetalning nar sékerhet som
stallts for lanet avsevart forsamrats. Under utredningens gang har pa
Finansdepartementets initiativ tillsatts en sérskild arbetsgrupp for att
hjalpa till med ekonomiska analyser nar det géller rénteskillnadsersétt-
ningens bestdimmande.

Vad forst angar reglerna om ranteskillnadsersattning, anknyter de for
narvarande till rantelaget betriffande vissa statspapper. Ar rantan pa det
fortidsbetalda lanet bunden, utgér ersattning med skillnaden mellan
denna ranta och rantan pa statspapper, 6kad med 1 procentenhet. Det &r
alltsd frdga om en schablonregel, som inte tar hansyn till det aktuella
rantelaget vid fortidsbetalningen. Eftersom rintan pé statspapper inte
stimmer med rantan pd bostadslan har berakningssittet ansetts tidvis leda
till oréttvisa resultat — kreditgivaren har &n blivit éverkompenserad, &n
underkompenserad. Uppdraget gar ut pa att foresla en rattvis ersattning
som samtidigt ar enkel att forsta och tillampa. EU:s regler pa omradet ger
den nationelle lagstiftaren viss frihet att utforma reglerna p& omradet.
Annan nordisk ratt varierar i fraga om pafoljden av fortidsbetalning men
skiljer sig pa alla hall fran den svenska regleringen.

Utredningen har diskuterat olika alternativa lésningar av ersattnings-
fragan, dock utan att finna ndgon som ar helt tillfredsstillande. Alltfor
komplicerade regler kan gora det svart for en lantagare att berdkna de
ekonomiska foljderna av en fortidsbetalning. Det har vidare ansetts
vardefullt om reglerna om ranteskillnadserséttning ansluter till allménna
konsumentréttsliga regler om avbestélining av avtal och kontraktsbrott.
Over huvud taget bor — i enlighet med EU:s allmanna instéllning till
dessa fragor — konsumentskyddet tillmatas vasentlig betydelse. Det har &
andra sidan setts som viktigt att inte reglerna uppmuntrar till fértids-
betalning av bostadslan i tider da rantelaget ar gynnsamt for lantagarna.

Féljande alternativ har behandlats narmare.

(a) En majlighet som forordats pa flera hall 4r att anknyta en schablon-
regel till det allméanna réntelaget for bostadsobligationer, inte betréffan-
de statspapper av olika slag, vilket kan medféra att ersittningen battre
motsvarar kreditgivarens forlust. P& liknande sitt som enligt den nuva-
rande regeln skulle dock jamférelserantan 6kas med ett visst paslag med
hansyn till langivarens méjlighet att placera det fortidshetalda beloppet
pa ett fordelaktigare satt. Regeln har ungefar samma nackdelar som den
nuvarande schablonregeln: vid ett férandrat ranteldge kan den leda till
Overkompensation eller underkompensation. Risken for detta ar dock
mindre &n enligt den nuvarande regeln, sarskilt om bestdimmelsen kan
kompletteras med en sparregel som hindrar alltfér betungande ersatt-
ningsskyldighet for lantagaren.
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(b) En nérliggande l6sning ar att i stallet lata jamforelserantan utga
fran priset pa kreditgivarens egna obligationer fran tiden for kredit-
avtalet, nar sadana finns i marknaden. Regeln tar sérskild hansyn till
finansieringskostnader for Ianet. Den framstar dock som ganska kompli-
cerad, bl.a. eftersom man far beakta att sddana obligationer ibland kan
saknas och darfor jamforelsen far goras pa annat stt.

(c) Att lata jamforelserantan alltjamt utgd fran rdntan pa statspapper
men bestamma paslaget till hogre dn 1 procentenhet ar en konsument-
vénligare regel &n den nuvarande men har i dvrigt liknande svagheter.
Ocksa har kan schablonen leda till mindre skaliga resultat, och svang-
ningarna i rantelaget far storre betydelse an vid en anknytning till
bolanerantan. En sadan lésning har inte ansetts battre 4n den nuvarande.

(d) En flexibel jamforelseranta som undan for undan &ndras genom
beslut av en myndighet — nérmast Finansinspektionen — kan leda till
ganska tillfredsstallande resultat i de flesta fall. Det &r emellertid tvek-
samt om en regel med detta innehall gér att férena med regeringsformens
princip att forhallandet mellan enskilda ska regleras i lagform. Av sadana
skal har detta alternativ inte ansetts lampligt att foresla.

(e) Regler som siktar pa att ersétta den faktiska forlusten synes i regel
leda till rimliga resultat, i varje fall om lantagaren skyddas mot alltfor
betungande ersattningsskyldighet, men de kan medftéra komplicerade
bevisproblem, och utfallet kan vara svart att forutse for en lantagare som
overvager en fortidsbetalning. Detsamma kan sdgas om tanken att pa ett
eller annat sétt gora regeln symmetrisk, sa att lantagaren i vissa lagen
skulle kunna krava erséttning av langivaren motsvarande dennes vinst pa
fortidsbetalningen. Nagon motsvarande regel forekommer inte i annan
jamforlig lagstiftning. Lantagaren skulle pa detta vis kunna anpassa
betalningen av lanet till en tidpunkt dér rantelaget medfor en ratt att fa
ersittning av langivaren, ndgot som inte ar en lamplig ordning. — Inte
heller 16sningar av detta slag har ansetts lampliga.

() Annu ett alternativ ar att utgd frn réntan pa det fortidsbetalda
beloppet under lanets aterstaende loptid, med ett mindre avdrag, motive-
rat framst med att langivaren genom fortidsbetalningen blivit kvitt kredit-
risken och dessutom i manga fall kan pa ett formanligt satt placera om
det aterbetalda beloppet. En svaghet ar dock att avdraget maste bestam-
mas efter en schablon, en annan att man bor utgd inte fran det betalda
beloppet utan fran nuvérdet pa detta.

(9) Slutligen finns mdjligheten att kombinera en schablonregel (eller
majligen en regel om ersattning for langivarens faktiska forlust) med ett
undantag for sarskilda fall dar en fortidsbetalning motiverats av 1an-
tagarens personliga forhallanden. Det &r dock svart att utforma en sadan
konsumentvanlig regel sé att resultatet blir ngorlunda latt att forutse och
regeln ndgorlunda latt att tillampa.

Utredningen har kommit fram till att det &r alternativ (a) som bor
komma i frdga vid en andring av reglerna, om ocksa inte heller denna
utgor en helt tillfredsstallande 16sning. Narmast av konsumenthansyn har
det paslag som ska ske pa jamforelserantan hojts till 1,5 procentenheter.
Ett ytterligare skydd mot oskéligt hdga ranteskillnadsersattningar utgor
den allmanna principen i 6 § KkrL att naringsidkaren i sitt forhallande till
konsumenten ska iaktta god kreditgivningssed. En erinran om detta har
intagits i lagens bestdmmelse om ranteskillnadsersattning.



Vad sedan galler fragan om rattsverkan av att sakerheten for bostads-
lanet férsamras, har utredningen ansett det alltfor strangt att alltid lata ett
sadant forhallande medfora en skyldighet att fortidsbetala lanet — en
pafoljd som for Gvrigt sallan synes forekomma i praktiken. En handelse
av detta slag behover i och for sig inte tyda pa att lantagaren har svarig-
heter att betala sin skuld. Utredningen anser 6vervagande skél tala for att
mildra regeln om foérsdmring av sakerheten som grund for fértidsbetal-
ning vid bostadslan, Fortidsbetalning bor bara kunna pakallas nar for-
samringen beror pa vanvard, naturhandelse eller liknande orsak (jfr
6 kap. 6 § JB).
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Departementspromemorians lagforslag

Forslag till lag om &ndring i konsumentkreditlagen

(2010:1846)

Harmed foreskrivs att 33 och 36 §8 konsumentkreditlagen (2010:1846)

ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

338§

Kreditgivaren har ratt att fa betalning i fortid endast om det har gjorts

forbehall om detta i avtalet och

1. konsumenten sedan mer an en manad &r i dréjsmal med betalning av
ett belopp som Gverstiger tio procent av kreditfordran,

2. konsumenten sedan mer an en manad &r i drojsmal med betalning av
ett belopp som overstiger fem procent av kreditfordran och dréjsmalet
avser tva eller flera poster som forfallit vid olika tidpunkter,

3. konsumenten pad nagot annat satt ar i vasentligt dréjsmal med

betalning,

4. sdkerhet som stéllts for krediten har avsevart forsamrats, eller
5. det star klart att konsumenten genom att avvika, skaffa undan egen-
dom eller forfara pd ndgot annat sétt undandrar sig att betala sin skuld.

Om sékerhet som stéllts for
krediten utgors av forbehall om
atertaganderatt, har kreditgivaren
ratt till betalning i fortid pa grund
av forsdmrad sékerhet endast om
konsumenten  uppsatligen eller
genom grov vardsloshet har orsa-
kat att sdkerheten avsevart for-
samrats.

Om sékerhet som stallts for
krediten utgors av pantratt i fast
egendom, tomtratt eller bostads-
ratt eller liknande ratt eller mot-
svarande ratt i byggnad som inte
hor till fastighet, tillampas forsta
stycket 4 endast om sakerheten
forsamrats p& grund av vanvard,
naturhandelse eller annan darmed
jamforlig orsak. Utgors sékerheten
av forbehdll om atertaganderatt,
har kreditgivaren ratt till betalning
i fortid pd grund av forsamrad
sékerhet endast om konsumenten
uppsétligen eller genom grov
vardsloshet har orsakat att saker-
heten avsevart forsamrats.

I frdga om kredit som ar forenad med pantrétt i fast egendom, tomtréatt
eller bostadsrétt eller liknande rétt eller som ar férenad med motsvarande
rétt i byggnad som inte hor till fastighet och réntan for krediten &r
bunden for hela eller en del av avtalstiden, dock minst tre manader, har
kreditgivaren ratt att utan hinder av forsta och andra styckena fa betal-
ning i fortid pad den dag da den tid for vilken rantan ar bunden l6per ut.
Detta galler dock endast om det har gjorts forbehall om det i avtalet och
det finns synnerliga skal.



Vid fortidsbetalning enligt 32—
3588 ska konsumenten betala
rénta och andra kostnader for
krediten for tiden fram till fortids-
betalningen men inte for tiden
darefter. Nar kreditgivarens ford-
ran beraknas ska de grunder som
star i Overensstammelse med god
kreditgivningssed tillampas.

36§

Vid fortidsbetalning enligt 32—
3588 ska konsumenten betala
ranta och andra kostnader for
krediten for tiden fram till fortids-
betalningen men inte for tiden
darefter.

Kreditgivaren far inte tillgodordkna sig ndgon ersattning for att
skulden betalas i fortid. Ar kreditrantan bunden nér fortidsbetalningen
sker, har kreditgivaren dock ratt att ta ut rénteskillnadsersattning av
kredittagaren for den tid som aterstar, om forbehall har gjorts om detta.

Ranteskillnadsersattningen far

1. for kredit som &r férenad med
pantrétt i fast egendom, tomtratt
eller bostadsrétt eller liknande ratt
eller som &r férenad med mot-
svarande rétt i byggnad som inte
hor till fastighet

a) hogst motsvara skillnaden
mellan rantan pa krediten och
rantan pa statsskuldvéaxlar med en
I6ptid som motsvarar aterstdende
rantebindningstid okad med en
procentenhet, om den tid for vilken
ersattningen ska betalas ar kortare
anett ar, eller

b) hogst motsvara skillnaden
mellan rantan pa krediten och
rantan pa statsobligationer med
en forfallotid som motsvarar ater-
stdende rantebindningstid okad
med en procentenhet, om betal-
ningstiden dverstiger den som
angesia, och

2. for annan kredit hogst mot-
svara en procent av det fortidsbe-
talade beloppet eller, om det vid
tidpunkten for fortidsbetalningen
ar kortare tid an ett ar kvar av kre-
ditavtalets 16ptid, en halv procent
av det fortidsbetalade beloppet. Er-
sattningen far dock inte overstiga
det belopp som konsumenten skulle
ha betalat i ranta under den ater-
stdende loptiden enligt kreditavtalet.

For kredit som ar forenad med
pantratt i fast egendom, tomtrétt
eller bostadsrétt eller liknande ratt
eller som &r férenad med motsva-
rande ratt i byggnad som inte hor
till fastighet far ranteskillnads-
ersattningen hogst motsvara skill-
naden mellan rantan pa krediten
och den rénta som vid betalnings-
tillfallet i allmanhet géller for
bostadsobligationer med den 16p-
tid som narmast motsvarar ater-
stdende réntebindningstid okad
med en och en halv procentenhet.

For annan kredit &n som anges i
tredje stycket far ranteskillnads-
ersattningen hogst motsvara en
procent av det fortidshetalade
beloppet eller, om det vid tidpunk-
ten for fortidsbetalningen &r kor-
tare tid &n ett ar kvar av kredit-
avtalets I6ptid, en halv procent av
det fortidsbetalade beloppet. Er-
sattningen far dock inte overstiga
det belopp som konsumenten
skulle ha betalat i rénta under den
aterstaende loptiden enligt kredit-
avtalet.
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Ranteskillnadsersattning far inte tas ut for den del av rédntan som
motsvaras av en kreditgarantiavgift, nér statlig kreditgaranti har lamnats
och avgift tas ut for garantin. Ersattning far inte heller tas ut vid en betal -
ning av en kontokredit eller vid en betalning fran en forsakring som
garanterar aterbetalning av krediten.

Om kreditgivaren utnyttjar en ratt att aterta varan enligt 38 §, tillimpas
40 och 41 88 vid den uppgorelse som da ska ske mellan parterna.

Kreditgivarens fordran enligt
denna paragraf ska bestdmmas i
Overensstammelse med god kredit-
givningssed.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2014. | fraga om kreditavtal som
ingatts fore ikrafttradandet och inte dndrats efter detta tillampas &ldre
bestdimmelser om rénteskillnadsersattning.



Forteckning Over remissinstanserna

Efter remiss har yttranden Over departementspromemorian avgetts av
Sveriges Riksbank, Svea hovréatt, Malmo tingsratt, Forvaltningsratten i
Stockholm, Domstolsverket, Konsumentverket, Allméanna reklamations-
namnden, Boverket, Lantmaéteriet, Finansinspektionen, Kronofogde-
myndigheten, Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms universitet,
Ekonomihdgskolan vid Lunds universitet, Konkurrensverket, Tillvaxt-
verket, Bostadsratterna, Fastighetsagarna, Finansbolagens Férening, HSB
Riksforbund, Méklarsamfundet, N&ringslivets Regelndmnd, Sparbanker-
nas Riksforbund, Svensk Forsékring, Svensk Inkasso, Svenska Bank-
foreningen, Sveriges advokatsamfund och Villadgarnas Riksforbund.

Regelradet, Egnahemsagarnas Riksforbund, Fastighetsmaklarforbundet
FMF, Foretagarna, Konsumenternas Bank- och finansbyra, Konsumen-
ternas Forsakringsbyrd, Konsumentvagledarnas forening, Riksbyggen,
Svenskt Néringsliv, Sveriges Kommuner och Landsting samt Sveriges
Konsumenter har beretts tillfille att avge yttrande men avstétt fran att
yttra sig.

Yttranden har ocksd kommit in fran enskilda personer.
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Lagradets yttrande

Utdrag ur protokoll vid sammantréde 2013-10-22

Narvarande: F.d. justitierddet Leif Thorsson samt justitieraden Gudmund
Toijer och Olle Stenman.

Rattvisare regler vid fortidsbetalning av bostadslan

Enligt en lagradsremiss den 10 oktober 2013 (Justitiedepartementet) har
regeringen beslutat inhamta Lagradets yttrande over forslag till lag om
andring i konsumentkreditlagen (2010:1846).

Forslaget har infor Lagradet foredragits av rattssakkunnige Mattias
Pleiner.

Forslaget foranleder féljande yttrande av Lagradet:

338§

Paragrafen behandlar en kreditgivares rétt till betalning i fortid. Enligt
forsta stycket 4 har en kreditgivare ratt till fortidsbetalning av en kredit,
om den sékerhet som stéllts for krediten har forsamrats avsevart.

| ett nytt tredje stycke infors ett undantag fran denna regel, om
sdkerheten utgdrs av pantratt i fast egendom, tomtrétt eller bostadsratt
eller liknande ratt eller motsvarande ratt i byggnad pé ofri grund. For ratt
till fortidsbetalning i dessa fall krévs att sdkerheten har forsamrats
avsevart till foljd av ndgon annan orsak an en allman prisnedgéng pa den
relevanta marknaden.

Uttrycken allmin prisnedgang” och ”relevant marknad” har inte
preciserats i lagtexten. | forfattningskommentaren utvecklas vad som
avses med bestdimmelsen och den belyses med ett antal exempel. Dér
anfors bl.a. att kravet pa att prisnedgangen ska vara allman innebar att det
inte ar tillrackligt att vérdet gétt ner endast for enstaka bostader, utan det
kravs en bredare nedgang. Med relevant marknad avses marknaden for
egendom som &r likvardig med den som utgdr sékerhet for krediten.
Normalt bor den relevanta marknaden omfatta annan likvardig egendom
pa orten. Ibland maéste beaktas att marknaden kan skilja sig &t mellan
olika omraden eller specifika ldgen inom orten forutsatt att omsattningen
pa denna marknad &r tillracklig for att faststalla en allmén prisniva. |
forfattningskommentaren ges vidare det exemplet att om bostadsratterna
i en bostadsrattsforening minskat i varde pa grund av en yttre faktor som
detaljplanldggning, bér den relevanta marknaden omfatta likvardiga
bostadsratter som kan ha paverkats av samma planering.

Varje annan allvarlig forsémring av sakerheten &n en allmén prisned-
gang pa den relevanta marknaden ger kreditgivaren ratt till fortids-
betalning. Uttrycken allman prisnedgang och relevant marknad har darfor
en viktig avgransande funktion for framforallt den enskilde bolane-
tagaren. Eftersom konsumentkreditlagen syftar till att tillfoérsakra den
enskilde konsumenten ett rattsligt skydd, bor en reglering pa omradet ha
en sadan utformning att alla konsumenter i samma situation far samma
utdkade konsumentskydd som bestdmmelsen syftar till. Det &r enligt
Lagradets mening tveksamt om sa ar fallet, i vart fall last i ljuset av



uttalandet i forfattningskommentaren att det inte &r tillrackligt att vardet
gétt ned endast for enstaka bostader.

Den foreslagna bestdimmelsen kommer att ge avsett skydd i de fall det
allmédnna prislaget pa bostader sjunker kraftigt pd grund av nedlaggning
av fabriken pd en bruksort i glesbygd eller en allmidn ekonomisk
depression i landet. Regleringen torde ocksa fungera nér yttre faktorer
som t.ex. nya detaljplanebestammelser paverkar prishilden i ett mer
begransat geografiskt omrade. Antag emellertid att detaljplanen innebér
att en motorvag dras genom eller i anslutning till ett bostadsomrade och
att motorvagen fortsatter ut pa landsbygden och dar passerar enstaka
villafastigheter. Det ar svart att se de réttsligt relevanta skélen for att de
forra men inte de senare fastighetsdgarna pa grund av ett prisfall skulle
vara skyddade mot fortida uppsagning av bostadslan. Det avgorande
borde enligt Lagradets mening vara om de yttre faktorerna — dvs. sadana
faktorer som inte fororsakats av den enskilde bostadsinnehavaren och
inte heller rent fysiskt paverkat sakerheten — ar av sadan karaktar att de
paverkar priset negativt pa grund av bostadens geografiska placering.

Lagradet & medvetet om svarigheterna att faststalla en prisnedgang i
glesbygd eller andra omréden med fa faktiska forsaljningar. | lagrads-
remissen har frdgan inte narmare berorts. Det naturliga ar, som ocksa
lagradsremissens forslag synes bygga pa, att utgad fran faktiska forsalj-
ningar av bostdder pa den relevanta marknaden. Det finns emellertid
aven andra metoder. | fastighetstaxeringslagen (1979:1152) foreskrivs i
5kap. 5 a § att om inga fastigheter har salts inom ett vardeomrade, eller
for fa for att vardenivan inom omradet med sakerhet ska kunna bestam-
mas, far ledning hamtas fran forsaljningar inom andra vardeomraden dar
forutsattningarna for prisbildningen kan antas vara likartade. Sédana
jamforande metoder torde ocksd vara tillampliga ifrdga om andra
bostader an fastigheter, t.ex. bostadsrétter.

Det &r darfor inte uteslutet att forslaget kan leda till skilda bedom-
ningar i fall som frén de enskilda konsumenternas perspektiv ter sig jam-
forbara. Sadana skillnader ar fran réttsliga utgangspunkter svara att
motivera. Lagtexten ar visserligen allmant hallen och synes darigenom
Oppna for en mer vidstrackt tolkning &n vad som kommer till uttryck i
forfattningskommentaren. Det kan inte anses oftrenligt med ordalydel-
sen att lata bestimmelsen omfatta dven avsevarda prisnedgangar pa
enskilt belagna bostader. En forutsattning ar da att de faktorer som
paverkar vardenedgangen skulle vara relevanta om bostaden i stéllet hade
legat i ett mer tittbebyggt omrade.

Just den allmént hallna lagtexten i forening med de mer restriktiva
motivuttalandena lamnar dock utrymme for skilda tolkningar, ndgot som
i sin tur &r agnat att skapa problem vid tillampningen. Ddrmed framstar
det som osakert om rattslaget kommer att utvecklas pa det satt som avses
i lagradsremissen. Fragan bor dvervagas ytterligare i det fortsatta lagstift-
ningsarbetet. Det bor d& klargoras att bedémningen av jamforbara situa-
tioner ska vara likformig.

Enligt vad som uttalas i remissen innebér det nu behandlade forslaget
om inskrankningar i ratten till fortidsbetalning inte nagon egentlig
skillnad for kreditgivarna eller kreditmarknaden jamfort med vad som i
praktiken géller i dag; kreditgivarna har ndmligen hittills inte anvént den
mojlighet till fortida betalning som forslaget avser att begrénsa. Det
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ligger, s&gs det vidare, normalt inte i kreditgivarnas intresse att sdga upp
en konsuments bostadskredit vid en allman prisnedgang, om konsu-
menten fullgdr sina skyldigheter. Det sagda for tanken till att endast
realiserade kreditforluster och inte redan en nedgang i stallda sakerheters
varde skulle ha betydelse vid berékningen av kapitaltdckningsgraden.
Fragan bor belysas ytterligare i det fortsatta lagstiftningsarbetet.

Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Enligt forslaget ska de nya bestammelserna gélla dven for kreditavtal
som har ingatts fore ikrafttradandet. For kreditavtal med en kreditranta
som dr bunden vid ikrafttradandet galler dock aldre bestammelser om
rénteskillnadsersattning till dess réntebindningstiden l6per ut.

Forslaget innebér ett avsteg fran vad som i lagradsremissen benamns
“huvudprincipen i svensk lagstiftning om att ny lag bara tilllimpas pa
avtal ingadngna efter lagens ikrafttradande”. Det ar frdga om ett mer vid-
strackt avsteg an vad som foreslogs i departementspromemorian genom
att det tar sikte pa de nya reglerna om inskrankningar i kreditgivarens ratt
till fortida betalning vid forsémrad sékerhet. | departementspromemorian
anges att det inte synes finnas tillrickliga skél for att gi ifrdn “den
allménna principen om att en lagstiftning inte ska ingripa i gallande
avtalsforhéllanden” (se Ds 2013:38 s. 81 f.).

Som skal for den foreslagna regeln anfors i lagradsremissen att det ur
ett konsumentperspektiv ar énskvirt att de nya reglerna far fullt genom-
slag sa snart som mojligt och att en retroaktiv verkan sannolikt skulle fa
liten betydelse for kreditgivarna och for kreditmarknaden. Efter vad som
sdgs i lagradsremissen skulle det ocksd vara svarforstaeligt om vissa
aldre 1an skulle kunna sigas upp med hanvisning till att sékerheten har
avsevart forsamrats samtidigt som lantagare med nya lan skulle vara
skyddade mot uppsagning, trots att forhallandena i évrigt var jamforbara.

Vid lagstiftning inom formogenhetsréttens omrade brukar det ges stor
betydelse att den enskilde ska kunna oéverblicka konsekvenserna av en
rattshandling nar den vidtas. En sédan forutsebarhet ar viktig fran ratts-
sdkerhetssynpunkt. Det ar darfor en allmén stravan att inte ge lagstift-
ningen retroaktiv verkan. Det har dock ansetts vara godtagbart med
avsteg fran denna grundsats, om det finns tungt vagande skal. (Se bl.a.
KU 1974:60 s. 3 f.)

Aven om det alltsa finns grund for en restriktiv installning, far de skal
som anfors i lagradsremissen — sarskilt om intresset av en likformig
behandling — anses tillréckligt starka for att gora ett avsteg godtagbart i
detta fall.



Justitiedepartementet

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantréde den 7 november 2013
Néarvarande: Statsministern Reinfeldt, ordférande, och statsraden
Bjorklund, Bildt, Erlandsson, Hagglund, Borg, Billstrém, Adelsohn
Liljeroth, Ohlsson, Norman, Attefall, Engstrom, Kristersson, EImséter-
Svérd, Ullenhag, Hatt, EK, Enstrém, Svantesson

Foredragande: statsradet Billstrom

Regeringen beslutar proposition 2013/14:44 Réttvisare regler vid
fortidsbetalning av bostadslan
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