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Remiss: Starkt konsumetskydd pa bolanemarknaden (SOU 2015:40)

Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms universitetet stéller sig i huvudsak positiv till
forslaget som forefaller gediget och val genomarbetat. Det satt pa vilket genomforandet
av Europaparlamentets och radets direktiv av den 4 februari 2014 om
konsumentkreditavtal som avser bostadsfastighet (bolanedirektivet) enligt forslaget
huvudsakligen ska goras, genom inférande av en ny lag om kreditgivare och
kreditférmedlare av bolan samt &ndring av befintliga och inférande av nya bestammelser i
konsumentkreditlagen (2010:1846) (KKrL), forefaller val avvagt. Fakultetsndamnden
stéller sig dock tveksam dels till forslaget om anvéndning av begreppet bostadskredit i
forslag till lag om andring i konsumentkreditlagen (2010:1846), dels till férslaget om
anvéandning av kreditgivarens finansieringskostnad for kreditbeloppet som huvudsaklig
jamforelseinformation till konsumenten.

Begreppet bostadskredit

Fakultetsnamnden instdmmer i utredningens installning till och dnskan att i mojligaste
man bibehalla en samlad begreppsanvéandningen i olika lagar. Fakultetsnamnden
instammer dven i utredningens stravan att hitta ett begrepp som pa ett kortfattat sétt
beskriver de krediter som avses i artikel 3.1 (a) bolanedirektivet. Det foreligger blir dock
problematiskt att, genom att lata samtliga former av krediter som anges i artikel 3.1 (a) i
bolanedirektivet utgéra ’bostadskredit”, utvidga begreppets innebdrd fran vad det inom
branschomradet normalt anses omfatta och dven hur det tidigare anvants i forarbeten. Med
bostadskredit avses normalt krediter sékerstallda med pantrétt i bostadsfastigheter, villor,
fritidshus och bostadsratter. Det ror sig saledes om krediter som ar sakerstallda med
fastighetspantrétt eller motsvarande, krediter som darmed normalt sett ar férknippade med
lagre risk (se t.ex. prop. 2000/01:19 angaende anvandning (t.ex. s. 28 och 30) och narmare
forklaring av gangse uppfattning om innebérd av ordet bostadskredit (s. 31)).

Av artikel 3.1 (a) bolanedirektivet foljer att dven krediter som syftar till att konsumenten
ska forvarva eller behalla 4ganderétt till fast egendom, tomtratt eller bostadsratt eller
liknande rétt eller en befintlig eller planerad byggnad (med undantag for
overbryggningskredit) ska omfattas av direktivet. For dessa krediter foreligger inget krav
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pa att krediten ska vara sakerstalld i fast egendom eller motsvarande, utan syftet med
krediten &r avgdrande for om den ska anses omfattas av bestammelserna i direktivet. De
krediter som enligt artikel 3.1 (a) omfattas av bolanedirektivet ar saledes inte enbart
sadana som normalt anses omfattas av begreppet bostadskredit; de angivna krediterna i
artikel 3.1 (a) gar utdver vad som normalt anses forstas med bostadskredit.

For att undvika den risk for missforstand som kan uppsta pa grund av att en forhallandevis
vedertagen term ges delvis olika innebdrd beroende pa i vilken lag eller i vilken kontext
ordet forekommer féreslar fakultetsnamnden att termen “bolagskredit” i forslaget
antingen byts ut mot en annan, mindre befést och anvand term, till exempel
’konsumentbostadskredit”, eller att det i 2 § KKrL, dar ”bostadskredit” definieras, dven
klargors att begreppet i KKrL har givits ett utvidgat innehall i férhallande till gangse
begreppsanvandning. Det forra forslaget ar dock ur klarhetssynpunkt att foredra.

Information om vilka faktorer som paverkar den erbjudna réntan

Malsattningen med en 6kad informationsskyldighet for kreditgivaren i detta avseende &r
enligt utredningen bland annat att konsumenten ska fa béttre insikt i de faktorer som
paverkar den erbjudna rantan och darigenom ha battre maéjlighet att jamfora olika
erbjudanden och ocksa férhandla om rantan med en eller flera kreditgivare.
Fakultetsnamnden stéller sig dock tveksam till om utredningens forslag leder till detta
resultat. Fakultetsnamnden stéller sig vidare tveksam till om utgangspunkten i forslaget,
att konsumentens storsta intresse ar kreditgivarens finansieringskostnad for kreditbeloppet
och vad konsumenten sjalv betalar till kreditgivaren, &r riktig.

For en konsument ar tva saker sannolikt av storst intresse vid val av kreditgivare: att den
erbjudna rantan ar sa 1dg som majligt och att kreditgivarens vinstmarginal &r sa lag som
mojligt. Huruvida den del av den erbjudna réntan som utgor finansieringskostnad for
kreditbeloppet ar hogre eller lagre i ett enskilt ranteerbjudande i forhallande till ett annat,
ar av mindre intresse for konsumenten an vad den totala summan som konsumenten ska
betala uppgar till och hur stor andel av denna summa som utgdr kreditgivarens
vinstmarginal. Skélen till detta ar dels att olika kreditgivares finansieringskostnader kan
vara svara for en konsument att anvanda som jamforelsematerial, dels att underlaget
kommer ge konsumenten samre magjlighet att forhandla om réntan &n vad som vore fallet
om konsumenten givits tillgang till kreditgivarens vinstmarginal avseende det aktuella
kreditbeloppet.

Det argument som anforts mot att lata kreditgivarnas informationsskyldighet omfatta ett
storre underlag ar att indelningen av kostnadsunderlaget i delposter kommer att vara mer
svarberaknad och darigenom medféra okade kostnader for kreditgivarna. Den ranta som
konsumenten betalar till kreditgivaren beraknas, som utredningen framhaller, pa olika
poster som kan gora det svart for kreditgivaren att ange exakt vilka kostnader som harrér
fran ett visst kreditbelopp. De faktiska kostnader kreditgivaren har for personal, lokaler,
IT-stod, administration av bolan med mera slas ut 6ver ”lanestocken” och adderas till den
totala rantekostnaden som omfattar kreditgivarens omkostnader, som ndmns ovan,
finansieringskostnad samt vinst.

For att uppna det dvergripande syftet att ge konsumenten ett battre underlag, och
darigenom battre mojlighet att forhandla med en eller flera kreditgivare om ranta, finns
det dock, trots den 6kade kostnads- och arbetsbordan for kreditgivarna, skal for att krava
att kreditgivarna utfor en mer detaljerad berékning av réntan och redovisar olika poster i



ranteberakningen till konsumenten. Genom att uppstéalla krav pa en mer detaljerad
kostnadsspecifikation kan krav aven stéllas pa att kreditgivarens vinstmarginal framgar;
detta krav och den information som konsumenten darmed skulle fa ta del av skulle
forbattra konsumentens forhandlingsférmaga.

Om det angivna forslaget antas, att endast kreditgivarens finansieringskostnad ska anges
som en separat del i den information som konsumenten ska fa ta del av, riskerar detta
enligt fakultetsndmnden att minska konsumentens mojlighet att férhandla med
kreditgivaren, atminstone i jamforelse med det av Finansinspektionen tidigare angivna
forslaget. Kreditgivaren har ett kunskapsdvertag, som i en forhandlingssituation dar den
enda urskiljbara komponenten i ett ranteerbjudande ar kreditgivarens finansieringskostnad
kan leda till att konsumenten inte kan forhandla om rantan pa samma satt som
konsumenten skulle ha mojlighet till om konsumenten pa férhand givits information om
kreditgivarens vinstmarginal.

| korthet innehaller de olika poster som utgér den totala summa som ska tackas av
erbjuden réanta till konsument en faktor som ar direkt jamforbar mellan olika kreditgivare
och mojlig for kreditgivaren att justera for en enskild konsument. Denna faktor ar
kreditgivarens vinstmarginal. Om syftet med en 6kad informationsskyldighet for
kreditgivare ar att ge konsumenten béttre férhandlingsposition, &r det ur konsumentens
synvinkel fordelaktigt om denna information gors tillganglig for konsumenten.



