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Vissa fragor och svar om
amorteringsforeskrifterna och
kapitalfrigoringskrediter

Finansinspektionen (FI) har meddelat foreskrifter med krav pa amortering av
boldn (Fmnansinspektionens foreskrifter [FFFS 2016:16] om amortering av
krediter mot sdkerhet i bostad, amorteringsforeskrifterna). Kravet géller for lan
som limnas mot sdkerhet 1 pant eller motsvarande ibostad i Sverige. Enligt 13
a § amorterings foreskrifterna géller att ett foretag far medge att kredittagaren
mte amorterar nédr det vid nyutlining limnar en sddan kredit som avses 14 §
fjarde stycket andra meningen konsumentkreditlagen (2010:1846), KkrL.
Dessa krediter kallas ofta for kapitalfrigdringskrediter, efiersom kreditfordran
ska betalas forst i samband med att den egendom som utgdr sdkerhet Overlats
med anledning av att lantagaren uppnér en viss alder eller pa grund av
lantagarens sviktande hélsa eller dod. En sddan bostadskredit innebar alltsd att
kreditgivaren betalar ut lAinesumman och aterbetalning forutsitts ske forst vid
en framtida forsdlining av bostaden.

FI har fitt ett antal frfigor om hur amorteringsforeskrifterna ska tillimpas 1
forhallande till kapitalfrigoringskrediter.

Maste kunden ha uppndtt en viss dlder for att kunna ta en
kapitalfrigoringskredit?

Regeringen har i prop. 2015/16:197 s. 67—68 uttryckt att
kapitalfrigéringskrediter ger storre valmojligheter for dldre personer som wvill
realisera en del av vérdet 1 bostaden utan att behdva sdlja den. Enligt dessa
forarbeten ligger det i sakens natur att det handlar om krediter som ldmnas till
dldre personer mot sékerhet i en bostad som de redan dger.!

Enligt lagen om verksamhet med bostadskrediter (2016:1024) (LVB) ska
kreditgivare av bolan handla hederligt, rittvist, transparent och professionellt,
och beakta konsumentens rittigheter och itressen (se 4 kap. 1 § LVB).
Verksamheten ska grunda sig pa information om konsumentens forhallanden
och sérskilda krav samt rimliga antaganden om de risker for konsumenten som
kan komma att uppstd under kreditavtalets 1optid. For kreditinstitut finns dven

!'Se dven prop. 2017/18:22 s.28
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regler om sund verksamhet 16 kap. 4 § lagen (2004:297) om bank- och
finansieringsrorelse.

Ett grundliggande krav enligt KkrL dr att kreditgivare ska iaktta god
kreditgivningssed. Det innebédr bla. att kreditgivare méaste ta tillvara
lantagarens intressen med tillborlig omsorg. Kreditgivaren ska se till att
lantagaren far de forklaringar och den information som behdvs utifrdn
konsumentens behov i det enskilda fallet. Enligt forarbetena till
konsumentkreditlagen finns det anledning att stélla hogre krav pa forklaringar
vid vissa typer av krediter, t.ex. krediter som innebér stora risker for
skuldsattningsproblem och krediter som har en svar konstruktion for
konsumenten att forstd. Vid saddana krediter ska kreditgivaren utgd ifran att
konsumenten normalt har behov av utforliga forklaringar.”? Konsumenten ska
kunna avgéra om krediten ifrdga passar hans eller hennes behov och
ekonomiska forhdllanden. Konsumentkreditlagen anger ocksa att lantagaren
miste sdkerstélla att lintagaren har ekonomiska fOrutsittningar att betala
tillbaka I&net enligt kreditavtalet. Vad géller kapitalfrigdringskrediter far
kreditprovningen, till skillnad mot andra bolan, till 6vervigande del grunda sig
pa att den avsedda sdkerhetens virde Overstiger kreditbeloppet.

Mot bakgrund av de ovan angivna lagbestimmelserna och uttalandet i prop.
2015/16:197 kommer s.k. kapitalfrigdringskrediter att kunna EEmnas till dldre
lantagare som har en relativt lag beldningsgrad. Det finns ingen precis
aldersgrins angiven ireglerna eller i1 lagforarbetena, men givet syftet bakom
reglerna ligger det ndra till hands att tinka sig att lagstiftaren med begreppet
dldre personer tinker sig lintagare som gétt i pension eller som i nértid
rimligen kommer att pensionera sig. Lagstiftaren uttalar i forarbetena att dessa
krediter ger valmojligheter for dldre personer som vill realisera en del av vardet
i bostaden utan att behova sélja den. Det handlar alltsdé om lantagare som har
ett betydande virde i sin bostad pa sé sétt att bostadens forsdljningsvérde ar
avsevirt hogre @n de skulder som ldmnats mot sdkerhet 1 bostaden. Eftersom
avsikten med krediten &r att den inte ska betalas tillbaka forrdn vid en tidpunkt
som inte dr preciserad iavtalet, och da denna tidpunkt ibland kan ligga Ingt
fram 1 tiden, torde, mot bakgrund av kravet pa att lantagarens
aterbetalningsformaga ska vara sédkerstilld, belaningsgraden vanligen vara
lagre 4n 50 procent ndr krediten lAmnas, vilket ocksa stimmer med nu géllande
branschpraxis. For att sikerstélla att omsorgsplikten inte asidositts och att
aterbetalningsformaga finns kommer beldningsgraden ibland sannolikt att
behdva vara visentligt ligre. Vid kreditgivning till en person som i nirtid
kommer att pensionera sig, viket kan innebdra flera decennier Iling kredittid,
behdver belaningsgraden avspegla detta. Av forarbetsuttalandena foljer
dessutom att det handlar om krediter som inte limnas i samband med
anskaffningen av bostaden.

2 Prop. 2009/10:242 s.91.
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Fansinspektionen kommer att utova tillsyn over kreditgivarna, bland annat
vad giller efterlevnaden av amorteringsforeskrifterna och
konsumentkreditlagen.

I beshutspromemorian till den dndring av amorteringsforeskrifterna som
mnebar att kapitalfrigéringskrediter kan undantas fran amorteringskravet, FI
dnr 18-1119, uttalade FI att beroende pd hur marknaden utvecklas kan
myndigheten behova aterkomma till frdgan om, och i sé fall hur, distribution
och imnande av kapitalfrigdringskrediter bor begrinsas.® FI kan ocksd komma
att sarskilt fokusera pa dessa fragor 1 tillsynen.

Ar det nodvindigt att krediten betalas forst i samband med att bostaden som
dr sikerhet for ldnet siiljs/overldts eller att lantagaren uppndr en viss dlder
eller avlider?

Av héanvisningen 1 amorteringsforeskrifterna till 4 § fiirde stycket andra
meningen KkrL foljer att ett undantag frdn amorteringskravet kan medges for
en bostadskredit for viken kreditfordran ska betalas forst i samband med att
den egendom som utgodr sdkerhet overlats med anledning av att lantagaren
uppndr en viss dlder eller pa grund av lintagarens sviktande hilsa eller dod.
Aterbetalning av en kapitalfrigdringskredit kan alltsi krivas forst vid en
framtida forsilining av bostaden.* For lantagaren giller att denne far dterbetala
krediten i enlighet med de villkor som framgér av laneavtalet och KkrL.

Om kunden under perioden betalar rintan men inte amorteringen, kan det
riknas som en kapitalfrigoringskredit?

Rénta pa lanet kan betalas l16pande under kreditavtalets 16ptid. En kredit far
emellertid inte utformas sd att den enbart anvinds for att kringga
amorteringskravet. En kapitalfrigdringskredit har vissa egenskaper och kan
anvindas till lantagare vars ekonomiska forutsittningar &r speciella. Om FI1
sin tillsyn uppticker att det forekommer krediter som &r amorteringsfria, men
som i allt vidsentligt har samma egenskaper som vanliga bolan, kommer FI att
se over mojligheten att vidta atgérder.

Om det finns en kapitalfrigoringskredit i en bank och en annan bank liigger
sig efter — mdste dd den sista banken ha vetskap om att den andra har en
kapitalfrigoringskredit for att kunna gora ett undantag och alltsd inte
amortera for den delen som dd dr amorteringsfri hos den forsta banken?

Kapitalfrigdringskrediter kan undantas fran amorteringskravet enligt
bestimmelsen 113 a § amorteringsforeskrifterna. Detta undantag innebér att
det endast &r kapitalfrigéringskrediten som inte behdver amorteras. I Svrigt
regleras kapitalfrigringskrediter pa samma sétt som andra bolan 1

3 Beslutspromemorian i FI Dnr 18-1119, sid 13.
4 Prop. 2015/16:197 s.67 och 114.
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foreskrifterna. Det nnebér t.ex. att kapitalfrigdringskrediten ska rédknas med 1
det skuldkvotsgrundande kreditbeloppet om lantagaren tar ett annat bolan.

Om det finns en kapitalfrigoringskredit och en annan bank loser in den
krediten — dir dd den nya krediten ocksa befiiad fian amortering eller mdste
den amorteras? I sd fall finns det viil en inldsningseffekt i varje
kapitalfrigoringskredit som betalas ut?

Det beror pa viken typ av kredit som den andra banken IAmnar. Om den andra
banken vid nyutlining lEmnar en kredit som uppfyller villkoren 14 § fjarde
stycket andra meningen KkrL fir foretaget enligt 13 a §
amorteringsforeskrifterna medge att lAntagaren inte amorterar krediten. Om
den andra banken limnar ett vanligt boldn giller déremot amorteringskravet.

Det &r svart att sdga om det finns en mlasningseffekt i kapitalfrigoringskrediter.
Vanligtvis &r dessa krediter betydligt dyrare &n vanliga bolin vilkket kan
motverka den eventuella inldsning som kan uppsta pé grund av att
kapitalfrigdringskrediter &r undantagna frin amorteringskrav.
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