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FORSLAG TILL AVGORANDE AV GENERALADVOKAT
MANUEL CAMPOS SANCHEZ-BORDONA
foredraget den 29 september 2022!

Mal C-555/21

UniCredit Bank Austria AG
mot
Verein fir Konsumenteninformation

(begidran om forhandsavgérande fran Oberster Gerichtshof (Hégsta domstolen, Osterrike))

"Begdran om férhandsavgérande — Konsumentskydd — Konsumentkreditavtal som avser
bostadsfastighet — Fortidsaterbetalning av kreditbeloppet — Nedsattning av den sammanlagda
kreditkostnaden — Proportionerlig nedsattning av kostnader — Nedséttning av 16ptidsoberoende
kostnader — Kostnader som ska betalas till tredje part”

1. En konsument som dr lantagare har ritt att aterbetala krediten i fortid (med nedsittning av
ranta och kostnader under avtalets aterstdende loptid). Denna rattighet erkdnns sedan flera
ar tillbaka enligt unionsréttsliga bestaimmelser.?

2. Detta erkdnnande omfattar savil konsumentkrediter i allménhet (direktiv 2008/48/EG)?3 som
konsumentkrediter som avser bostadsfastigheter i synnerhet (direktiv 2014/17/EU).*

3. Domstolen vyttrade sig om de juridiska konsekvenserna av fortidsaterbetalning av
konsumentkrediter i domen av den 11 september 2019,° som svar pa en begiran om
forhandsavgorande om tolkning av artikel 16.1 i direktiv 2008/48.°

4. Nu ombeds domstolen tolka artikel 25.1 i direktiv 2014/17, med avseende pa ett pa forhand
faststéllt villkor (standardvillkor) som en viss bank tillimpar i sina hypotekslaneavtal. Den
hanskjutande domstolen fragar sig sarskilt om den maste folja de slutsatser som drogs i domen i
malet Lexitor.

! Originalsprak: spanska.

2 Den reglerades inledningsvis i artikel 8 i radets direktiv 87/102/EEG av den 22 december 1986 om tillndrmning av medlemsstaternas
lagar och andra forfattningar om konsumentkrediter (EGT L 42, 1987, s. 48).

*  Europaparlamentets och radets direktiv av den 23 april 2008 om konsumentkreditavtal och om upphéivande av radets direktiv
87/102/EEG (EUT L 133, 2008, s. 66).

* Europaparlamentets och rédets direktiv av den 4 februari 2014 om konsumentkreditavtal som avser bostadsfastighet och om dndring av
direktiven 2008/48/EG och 2013/36/EU och férordning (EU) nr 1093/2010 (EUT L 60, 2014, s. 34).

5 Lexitor (C-383/18, EU:C:2019:702) (nedan kallad domen Lexitor eller 16sningen i mélet Lexitor).

¢ Den begidran om forhandsavgorande avsag en provision som de langivande bankerna tog ut av konsumenterna. Domstolen fastslog att i
enlighet med artikel 16.1 i direktiv 2008/48 innefattar "konsumentens ritt till nedséttning av den sammanlagda kreditkostnaden vid en
fortidsaterbetalning av krediten ... alla kostnader som konsumenten ska betala”.

SV
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I. Tillimpliga bestaimmelser

A. Unionsrdtt

1. Direktiv 2008/48
5. Tartikel 3 g anges foljande:
"I detta direktiv giller f6ljande definitioner:

g) konsumentens sammanlagda kreditkostnad: samtliga kostnader, inklusive rénta, provision,
skatter och alla andra slags avgifter, som konsumenten méste betala i samband med
kreditavtalet och som kreditgivaren kidnner till, med undantag for notariatsavgifter; kostnader
for kompletterande tjénster till kreditavtalet, sarskilt forsakringspremier, ska ocksa inbegripas
om dven tecknande av ett tjansteavtal dr obligatoriskt for att erhélla krediten eller for att
erhalla den pa de villkor som angavs i marknadsféringen.”

6. I artikel 16.1 foreskrivs foljande:

"Konsumenten ska ha ritt att ndr som helst helt eller delvis fullgora sina skyldigheter enligt ett
kreditavtal. I sadana fall har konsumenten ritt till en nedsittning av den sammanlagda
kreditkostnaden, varvid denna nedsittning utgors av rdntan och kostnaderna under avtalets
aterstaende loptid.”

2. Direktiv 2014/17
7. I detta mal har skilen 19, 50 och 66 sérskild betydelse.

8. I artikel 4 i direktivet anges foljande definitioner:

”

13. konsumentens sammanlagda kreditkostnad: kreditens totala kostnad for konsumenten enligt
definitionen i artikel 3 g i direktiv 2008/48/EG, inklusive kostnaden for fastighetsviardering om
sadan virdering krévs for att fa krediten men exklusive avgifter for 6verforing av dganderitt till
fastighet. Denna omfattar inte avgifter som ska betalas av konsumenten pa grund av bristande
efterlevnad av de skyldigheter som faststills i kreditavtalet.

15. effektiv rinta: konsumentens sammanlagda kreditkostnad, uttryckt i procent per &r av den
sammanlagda krediten, i forekommande fall med tilligg av de kostnader som avses i artikel 17.2,
och motsvarande pa arsbasis det samlade nuvirdet av alla nuvarande och framtida ataganden
(kreditutnyttjanden, avbetalningar och avgifter) som avtalats mellan kreditgivaren och
konsumenten.

»
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9. Iartikel 25 foreskrivs foljande:

”1. Medlemsstaterna ska se till att konsumenten har rétt att helt eller delvis fullgora sina
forpliktelser enligt ett kreditavtal innan detta l6per ut. I sddana fall ska konsumenten ha ritt till
en nedsdttning av konsumentens sammanlagda kreditkostnad, dar nedsattningen ska utgoras av
rdantan och kostnaderna under avtalets dterstaende 16ptid.

2. Medlemsstaterna far faststélla att utévandet av riatten enligt punkt 1 ska omfattas av vissa
villkor. Sddana villkor kan vara tidsbegriansningar for utovandet av denna ritt, olika behandling
alltefter typen av kreditrdnta eller tidpunkten da konsumenten utovar rétten, eller restriktioner
betriffande omstédndigheterna for utévandet av rétten.

3. Medlemsstaterna far foreskriva att kreditgivaren, om det &r motiverat, ska ha rétt till skélig och
objektiv ersittning for eventuella direkta kostnader for fortidsaterbetalningen men far inte alagga
konsumenten nagon sanktion. Ersdttningen far i det avseendet inte Gverstiga kreditgivarens
finansiella forlust. Medlemsstaterna fir pa dessa villkor foreskriva att ersdttningen inte ska
overstiga en viss niva eller endast ska tillatas for en viss tidsperiod.

5. Om fortidsbetalningen infaller under en period dir kreditrdntan &r bunden far
medlemsstaterna foreskriva att utévandet av den rétt som avses i punkt 1 ska vara forbundet med
villkoret att konsumenten ska ha ett legitimt intresse av fortidsbetalningen.”

B. Nationell rdtt

10. 120§ Hypothekar- und Immobilienkreditgesetz (lagen om hypoteks- och fastighetslan),” med
rubriken ”"Fortidsaterbetalning”, angavs foljande i den lydelse som gillde fram till den
31 december 2020:

”1. Lantagaren har alltid mojlighet att utova sin ritt att helt eller delvis aterbetala lanebeloppet
fore loptidens utgang. Fortidsaterbetalning av hela lanebeloppet samt rénta giller som
uppsédgning av laneavtalet. Vid fortidsaterbetalning av lan sdnks lantagarens rdntebetalningar
proportionerligt i forhallande till hur fordran och eventuellt avtalsperioden har minskat;
loptidsberoende kostnader sinks proportionerligt.”

II. Faktiska omstindigheter, det nationella malet och tolkningsfragan
11. Nér UniCredit Bank Austria AG (nedan kallad UniCredit) ingér hypotekslaneavtal med
konsumenter anvinder det mallar som reglerar rétten till fortidsaterbetalning av lanet och

nedsittningen av ridntebetalningar och 16ptidsberoende kostnader.

12. Avtalen innehéller foljande standardvillkor: "Det ska fortydligas att handléggningskostnader
vilka dr loptidsoberoende inte aterbetalas — inte ens proportionerligt.”

7 Av den 26 november 2015 (BGBL. I, nr 135/2015). Lydelsen har dndrats genom Bundesgesetz, mit dem das Verbraucherkreditgesetz und
das Hypothekar- und Immobilienkreditgesetz gedndert werden (federala lagen om éndring av lagen om konsumentkrediter och av lagen
om hypoteks- och fastighetslan) av den 5 januari 2021 (BGBL. I, nr 1/2021).
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13. Verein fiir Konsumenteninformation (nedan kallad VKI) dr en konsumentskyddsorganisation
som vickte talan mot UniCredit vid Handelsgericht Wien (Handelsdomstolen i Wien, Osterrike)
och begirde att anvindningen av detta villkor skulle upphora.

14. Domstolen i forsta instans ogillade talan. Oberlandesgericht Wien (Regionala 6verdomstolen i
Wien, Osterrike) bifoll diremot VKI:s 6verklagande och godtog yrkandena i talan.

15. Oberster Gerichtshof (Hogsta domstolen, Osterrike) ska nu uttala sig om UniCredits
overklagande av domen i andra instans, i vilket laneinstitutet yrkar att forstainstansdomen ska
aterstillas. Innan den avgor det nationella malet har Oberster Gerichtshof hénskjutit foljande
tolkningsfraga till domstolen:

"Ska artikel 25.1 i ... direktiv 2014/17/EU ... tolkas sa, att den utgoér hinder for en nationell
bestdmmelse enligt vilken den rénta som ska betalas och loptidsberoende kostnader ska sankas
proportionerligt om lantagaren utovar sin rdtt att helt eller delvis aterbetala ldnebeloppet fore
l6ptidens utgdng, medan motsvarande bestammelse saknas for 16ptidsoberoende kostnader?”

III. Forfarandet vid domstolen
16. Begiran om forhandsavgorande inkom till domstolens kansli den 9 september 2021.

17. VKI, UniCredit, den italienska regeringen och Europeiska kommissionen har inkommit med
skriftliga yttranden.

18. Forhandling hoélls den 7 juli 2022 i ndrvaro av VKI, UniCredit, den tyska regeringen, den
italienska regeringen och kommissionen.

IV. Bedomning

A. Inledning

19. Det forsta direktivet om konsumentkrediter dr fran 1987. Kreditavtal i syfte att forvirva eller
behalla dganderatt till mark eller till befintliga eller planerade byggnader, och for att renovera eller
forbattra byggnader, omfattades inte av dess tillimpningsomrade. Endast nagra av
bestammelserna tillimpades pé kreditavtal mot sékerhet i inteckning i fast egendom, vilka —
undantagsvis — inte redan var undantagna fran direktivets tillimpningsomrade.

20. Nastan 30 ar senare infors (delvis) genom direktiv 2014/17 en gemensam réttslig ram for
konsumentkreditavtal som garanteras av en inteckning eller annan sorts jamforbar sikerhet i
bostadsfastighet.

21. Den skilda regleringen av dessa sistndimnda avtal brukar forklaras med héanvisning till
skillnaderna mellan marknaderna for konsumentkrediter och marknaderna for krediter for
forvarv eller renovering av bostdder. Vidare brukar olikheterna mellan uppldggen i varje
lanekategori och mellan de sdkerheter som vanligtvis forekommer framhallas.
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22. Oaktat dessa olikheter finns det flera bestimmelser i direktiv 2014/17 som lagstiftaren har
formulerat med stod av direktiv 2008/48. I vissa fall gors endast hénvisningar, eller sd anges
nyanseringar och fortydliganden.®

23. En aspekt som dr gemensam i bada direktiven, och som éterfanns redan i direktiv 87/102, ar
konsumentens rdtt att aterbetala krediten i fortid. Denna rattighet dr i de tre instrumenten
forbunden med ritten att fa en nedséttning av den sammanlagda kreditkostnaden, vilken

— enligt artikel 8 i direktiv 87/102 skulle vara rimlig, och som
— enligt bade artikel 16.1 i direktiv 2008/48 och

— artikel 25.1 i direktiv 2014/17 ska utgoras av “rdntan och kostnaderna under avtalets
aterstaende loptid”.

24. Domstolen har yttrat sig om begreppet "konsumentens sammanlagda kreditkostnad” i
samband med konsumentkrediter.’ I domen i malet Lexitor gjorde den en tolkning — vilket jag
redan har ndmnt — av nedsdttningen av denna kostnad till foljd av ett fortida fullgérande av
skyldigheterna enligt ett kreditavtal, vilket medges enligt artikel 16.1 i direktiv 2008/48.

25. For att besvara tolkningsfragan som stdlls av den hanskjutande domstolen dr det forst och
framst nodvéndigt att resonera kring begreppen “sammanlagd kreditkostnad”'® och "nedsattning
av den sammanlagda kreditkostnaden”" i artikel 25.1 i direktiv 2014/17.

26. Innan jag inleder analysen vill jag gora tva pépekanden betriffande betydelsen av
direktiv 2008/48 for detta mal:

— For det forsta har tolkningen av direktiv 2008/48 relevans for tolkningen av direktiv 2014/17
(eller kan ha), sdrskilt i de fall ndr det sistndmnda direktivet ateranvinder begrepp som
anvands i det forstndimnda.* Detta dr dock endast en relevant faktor, vilken bor kombineras
med de sedvanliga tolkningskriterierna och tillimpas pa begreppen och bestimmelserna pa
omradet for fastighetskrediter.

— For det andra har denna tvist sitt ursprung i det avtalsvillkor som UniCredit anviander, vilket
koncentrerar diskussionen till de belopp som betalas till tredje part."* I malet Lexitor
behandlades emellertid inte nagra avgifter som inte var kreditgivarens egna, och det

8 Detta ér fallet med definitionen av konsumentens sammanlagda kreditkostnad i artikel 4.13. Samma sak géller for artikel 25.1.

° Bland annat i dom av den 26 februari 2015, Matei (C-143/13, EU:C:2015:127), i dom av den 3 september 2020, Profi Credit Polska
(C-84/19, C-222/19 och C-252/19, EU:C:2020:631), och i dom av den 16 juli 2020, Soho Group (C-686/19, EU:C:2020:582).

1 Den slutsats som jag kommer att presentera vad giller betydelsen av domen i mélet Lexitor avseende de kostnader som betalas till tredje
part innebér i sjilva verket att det inte dr nédvéndigt att analysera vilka av dem som utgor kategorin “sammanlagd kreditkostnad”. Jag
kommer emellertid att gora denna analys for det fallet domstolen skulle vara av en annan mening och analysen da kan komma till
anviandning.

1T direktiv 2014/17 forefaller begreppen “kostnader” och “avgifter” vara utbytbara med varandra. I de versioner som jag har kunnat
konsultera édr det bara artikel 25.1 i den franska versionen som hénvisar till nedséttning av "frais dus” (avgifter) som héanforliga till "cott
[total du crédit pour le consommateur]”; i de tyska, spanska, engelska, italienska och portugisiska versionerna anvidnds emellertid

"Kosten”, "costes”, "costs”, "costi” respektive "custos”.

12 For ett liknande resonemang, se skl 19 i direktiv 2014/17.
13 Detta foljer av skl 22 i direktiv 2014/17.

Den hénskjutande domstolen anger sérskilt kostnaderna for virdering av fastigheten, for bestyrkande av underskrift f6r registrering av
inteckningen i fastighetsregistret, f6r ans6kan om plats i férmansordningen och for registrering av inteckningen i fastighetsregistret.
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hianvisades inte heller till andra typer av kostnader.” I samband med denna begiran om
forhandsavgorande ar det motiverat att anse att betydelsen av den domen ar begrénsad.

B. Sammanlagd kreditkostnad enligt artikel 25.1 i direktiv 2014/17

27. I den man som utdvandet av ritten till fortidsaterbetalning medfér motsvarande nedsattning
av konsumentens sammanlagda kreditkostnad maste det klargoras vilka poster (férutom ranta)
som ingar i detta begrepp.

1. Bokstavlig tolkning

28. Uttrycket konsumentens sammanlagda kreditkostnad definieras i artikel 4.13 i
direktiv 2014/17 genom hénvisning till direktiv 2008/48, med vissa preciseringar som inte dndrar
begreppets innebord.

29. Bokstavligen utgors den sammanlagda kostnaden for ett hypotekslan av samtliga kostnader i
samband med krediten (vilka inte har undantagits av lagstiftaren) och som uppfyller tva villkor: de
maste betalas av konsumenten och ar kanda (eller bor vara det) av kreditgivaren. "

30. Som typiska exempel pa sadana kostnader anges "rénta, provision, skatter”, liksom "kostnader
for kompletterande tjanster till kreditavtalet, sarskilt forsdkringspremier ... om ... &ven tecknande
av ett tjansteavtal dr obligatoriskt for att erhalla krediten eller {for att erhalla den pa de villkor som
angavs i marknadsforingen”. Avgifter till kreditformedlare och kostnader for fastighetsvardering
for inteckning ' kan ocksa inga.

31. Av denna upprikning foljer att dessa obligatoriska kostnader inte ndédvandigtvis héarror fran
ett ensidigt paforande fran kreditgivarens sida for att 6ka sin egen fortjanst: den sammanlagda
kreditkostnaden kan omfatta kostnader till andra personer eller institut dn parterna i avtalet,”
for poster av vitt skilda slag.

32. Ur det bokstavliga perspektiv som tas upp hidr ingar ddrmed i den sammanlagda
kreditkostnaden avgifter for kompletterande tjanster som omfattas av samma tvingande villkor
for konsumenten och av kreditgivarens vetskap.?

> Inte heller i forslaget till avgérande av generaladvokaten Hogan (C-383/18, EU:C:2019:451).

¢ Det handlar om specificeringar som saknar relevans for konsumentkreditavtal, eftersom de ror delar som per definition inte avser sddana
avtal.

7 Artikel 3 g i direktiv 2008/48. Se &dven skdl 50 i direktiv 2014/17, som ocksa anger parametrarna fér en nidrmare bedémning av
kreditgivarens vetskap.

18 Artikel 4.13 och skal 50 i direktiv 2014/17.

1 Detta erinras det om i domen av den 26 februari 2015, Matei (C-143/13, EU:C:2015:127, punkt 48), med avseende pa direktiv 2008/48.
Begreppet konsumentens sammanlagda kreditkostnad “har nédmligen getts en mycket vid definition. Summan av samtliga kostnader och
avgifter som konsumenten ska béra och som hinger samman med betalningar denne gjort till savdl ldngivaren som till tredje man ska
anges pd ett tydligt satt i konsumentkreditavtalen”. Min kursivering.

% detta ssmmanhang kan en kompletterande tjénst anses vara obligatorisk nér erhallandet av krediten, eller erhallandet av den enligt vissa
villkor, dr beroende av att tjdnsten kops. Artikel 3 g i direktiv 2008/48 och skal 50 i direktiv 2014/17.
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33. Som exempel pa denna typ av kostnader anges livforsakrings- och brandforsakringspremier,
avgifter for virdering av den fastighet som ska intecknas,” kostnader for oppnande och
administration av ett sérskilt konto och for anvindning av ett betalningsmedel for att gora
transaktioner och utnyttja krediten pa kontot samt andra kostnader for betalningstransaktioner.*

34. Lagstiftaren har uttryckligen bestdmt att trots att de teoretiskt sett skulle kunna omfattas av
begreppet konsumentens sammanlagda kreditkostnader ingar inte f6ljande avgifter:

— Notariatsavgifter, vilka undantas enligt artikel 3 g i direktiv 2008/48.**

— Avgifter for overforing av dganderdtt till fastighet,” vilka undantas enligt artikel 4.13 i
direktiv 2014/17.

— Auvgifter som ska betalas av konsumenten péa grund av bristande efterlevnad av de skyldigheter
som faststalls i kreditavtalet. *

35. Vid tillimpning av denna klassificering av de poster som omfattas av (eller undantas fran)
begreppet konsumentens sammanlagda kreditkostnad pa de poster som har angetts av den
hanskjutande domstolen, drar jag foljande slutsatser om ndmnda begrepp, i den mening som
avses i artikel 25.1 i direktiv 2014/17:

— Begreppet omfattar avgifter for virdering av fastigheten, nir en sddan krdvs for att erhélla
krediten och kreditgivaren har vetskap om dem, liksom avgifter for ansékan om plats i
formansordningen och for registrering av inteckningen i registret,” vilka vanligtvis &r
obligatoriska for utstdllandet av siakerheten och sédkerstillandet av dess funktion.

— Begreppet omfattar inte avgifter for notaries bestyrkande av underskrifter (notariatsavgifter) for
registrering av inteckningen i registret.

2 Skal 50 i direktiv 2014/17.

2 Nér en sddan véirdering kravs for att erhalla krediten, vilket det erinras om i artikel 4.13 i direktiv 2014/17.

% Skal 50 i direktiv 2014/17 och artikel 17.2 i direktiv 2014/17 om berdkning av den effektiva rdntan. Motsvarande bestimmelse aterfinns i
artikel 19.2 i direktiv 2008/48. I bada fallen forefaller syftet med angivandet endast vara att bekrifta och askadliggora. Jag har inte funnit
négra tecken i forarbetena till direktiven, och det finns inte heller ndgra argument (férutom det om den systematiska placeringen) for att
anta att dessa delar ingér i den sammanlagda kreditkostnaden bara for att berékna den effektiva rantan.

* For ett liknande resonemang, se skl 50 i direktiv 2014/17. Undantaget dr anmérkningsvért; dven om det kan diskuteras nér det giller
hypotekslan brukar det inte — till skillnad fran vid konsumentkrediter — vara frivilligt att anlita en offentlig tjansteman for att stélla eller
registrera en sékerhet. Se ett forsok till forklaring i fotnot 40.

% Dessa avgifter ska inte forvixlas med avgifterna for registrering av inteckningen. Begreppet “avgifter” har i detta sammanhang en mycket
vid innebord.

% Artikel 4.13 i direktiv 2014/17. I direktiv 2008/48 och antas dessa avgifter fran den sammanlagda kreditkostnaden for berdkningen av den
effektiva réntan, enligt artikel 19.2.

7 Det standardiserade EU-faktabladet i del A i bilaga II till direktiv 2014/17 och instruktionerna for att fylla i det, i del B i samma bilaga,
stoder denna slutsats.
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2. Tolkning mot bakgrund av bestimmelsens foregangare

36. Analysen av utvecklingen av begreppet konsumentens sammanlagda kreditkostnad under
lagstiftningsarbetet som foregick antagandet av direktiv 2014/17* bekriftar att av de poster som
angetts av den hdnskjutande domstolen nimndes "avgifter for registrering av inteckningen”.

37. Kommissionens forslag till (framtida) direktiv om fastighetskrediter bestod i detta avseende
endast av en hénvisning till direktiv 2008/48.%

38. Losningen forklarades vara en avvigning mellan for- och nackdelar hos de alternativ som
hade overvigts for berdkningen av den effektiva riantan.* Det beaktades éven att en parallell text
till den redan befintliga (direktiv 2008/48) skulle underlitta konsumenternas forstaelse for och
jamforelse av olika krediter.*

39. Begreppet kom senare att justeras genom att vissa komponenter lades till eller togs bort, men
utan att kopplingen till artikel 3 i direktiv 2008/48 gick forlorad.

40. I detta ssmmanhang anser jag att det dr relevant att “registreringsavgifter for inteckningen
eller annan jamforbar sdkerhet” uttryckligen undantas i Europaparlamentets forsta betinkande
om forslaget till direktiv om bostadslaneavtal. **

41. Bland de éndringsforslag som godkéndes éterfinns daremot det som lydde: "Konsumentens
sammanlagda kreditkostnad bor inte omfatta kostnader som konsumenten betalar i samband
med forvérvet av den fasta egendomen eller marken, sdsom ddrmed sammanhdngande skatter
och notariatsavgifter eller kostnader for fastighetsregistrering”* (Min kursivering).

# Den forsta definitionen anges i direktiv 87/102; den ursprungliga lydelsen @ndrades senare i samband med forsoken att harmonisera
berdkningen av den effektiva rdntan. Av dokumenten fran foérhandlingarna infor godkénnandet av direktiv 2008/48 framgar vilka
diskussioner som fordes om huruvida avgifter vilka betalas till tredje part, framfor allt skatter och notariatsavgifter, skulle inkluderas eller
exkluderas. I den slutliga versionen ingér skatter som en kompromisslosning, men det anges inte varfor notariatsavgifter undantogs. Se
Meddelande fran Kommissionen till Europaparlamentet enligt artikel 251.2 andra stycket i EG-fordraget om Rddets gemensamma
standpunkt infor antagandet av Europaparlamentets och Rddets direktiv om konsumentkreditavtal, KOM(2007) 546 slutlig, punkt 3.2.

¥ Forslag till Europaparlamentets och rédets direktiv om bostadslaneavtal, COM(2011) 142 final, artikel 3 k. I skl 23 i forslaget atergavs
delar av skl 20 och artikel 3 g i direktiv 2008/48.

% Arbetsdokument som &tfoljer forslaget till Europaparlamentets och radets direktiv om bostadslaneavtal (ej oversatt till svenska),
SEK(2011) 356 slutlig, volym II, s. 130 och féljande.

Se foregdende fotnot, s. 134. Nagra medlemsstater hade utvidgat, eller planerade att utvidga, egna bestimmelser om konsumentkrediter
till att omfatta hypotekslan; se Study on the costs and benefits of the different policy options for mortgage credit, Final Report, november
2009, s. 29 och foljande.

2 Forsta betdnkandet om forslaget till Europaparlamentets och radets direktiv om bostadslaneavtal [COM(2011) 0142 — C7 —0085/2011
—2011/0062(COD)], dokument PE469.842v04—00, dndringsforslag 48.

Europaparlamentets dndringar antagna av forslaget till Europaparlamentets och radets direktiv om bostadsldneavtal [COM(2011) 0142 —
C7 —0085/2011 —2011/0062(COD)], dokument P7_TA(2013)0341, av den 13 september 2013; se skil 50 och artikel 4.13. Det har inte
framkommit varfor detta undantag uttryckligen omnémns, vilket, enligt min mening, férklaras med hansyn till avsaknaden av en direkt
koppling mellan de aktuella kostnaderna och sjélva krediten. Det kan vara ldmpligt att erinra om det status quo som foreldg — fore
antagandet av den enhetliga bestimmelsen — avseende faktorerna som beaktades for berdkningen av den effektiva ridntan (eller liknande
koncept) i medlemsstaternas rittsordningar. Bland dessa édterfanns — &ven om det var i en minoritet av medlemsstaterna —
notariatsavgifter och skatter i samband med 6verlételsen av fastigheten; se tabell 39 i Study on the costs and benefits of the different policy
options for mortgage credit, Final Report, november 2009.
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42. Det saknas uppgifter om att inkluderingen av registreringsavgifter for inteckningen i den
sammanlagda kreditkostnaden, eller exkluderingen av avgifter i samband med férvirvet av
fastigheten, ska ha diskuterats vid nagot annat tillfalle.**

3. Kontextuell och teleologisk tolkning

43. Begreppet “konsumentens sammanlagda kreditkostnad” &r dndamalsenligt, bade i
direktiv 2014/17 och i direktiv 2008/48. Det syftar framfor allt till att faststéilla foljande tva

begrepp:

— ”"Sammanlagt belopp som ska betalas av konsumenten”, enligt definitionen i artikel 3 h i
direktiv 2008/48.%

— ”Effektiv rdnta”, som motsvarar konsumentens sammanlagda kreditkostnad, uttryckt i procent
per ar av den sammanlagda krediten. *

44. Domstolen har forknippat begreppets bredd med tanken pa ett vidstrackt konsumentskydd
och har tolkat det i enlighet ddrmed.* Skyddet tillhandahélls genom att allmdn information gors
tillganglig for konsumenten, framfor allt fore avtalets ingdende, vilket (i idealfallet) ger
konsumenten mdjlighet att vilja den kreditprodukt som ldmpar sig for hans eller hennes
personliga situation och intressen. Detta dr utan tvekan det huvudsakliga syftet med begreppet
sammanlagd kreditkostnad.

45. Processen nir konsumenten ska vilja det alternativ som passar honom eller henne bast bestar
bland annat i att han eller hon ges mojlighet att jamfora nationella och gransoverskridande
erbjudanden. Konsumentskyddet i direktiven 2008/48 och 2014/17 &r en del av det 6vergripande
malet att skapa en inre kreditmarknad.*® Den effektiva rantan, som anger priset pa eller den totala
kostnaden for krediten enligt en matematisk formel som dr densamma i hela unionen, ar
grundldggande for en sddan jamforelse.

46. Det finns emellertid en viss spanning mellan malet att forse konsumenten med den basta
informationen och att gora det pa ett sitt som later honom eller henne jamfora kreditgivarnas
erbjudanden inom rimlig tid.

3 Exkluderingen av kostnader i samband med forvirvet av fastigheten, sésom registreringsavgifter, skatter och notariatsavgifter, omnamns
i olika dokument fran radet; se skl 23 i kompromissforslaget fran radets ordférandeskap, not fran delegationernas generalsekretariat av
den 3 november 2011, dokument 16325/11, och skl 34 i radets allménna riktlinje om forslaget till Europaparlamentets och radets
direktiv om bostadslaneavtal (hypotekslanedirektivet), not fran delegationernas generalsekretariat av den 30 maj 2012, dokument
10587/12.

% Begreppen "sammanlagt kreditbelopp” och “sammanlagt belopp som ska betalas av konsumenten” i direktiv 2014/17 inforlivar helt
enkelt begreppen i direktiv 2008/48 genom hénvisningar i artikel 4.12 respektive artikel 4.14 i direktiv 2014/17. Vad géller kopplingen
mellan dessa begrepp, se dom av den 21 april 2016, Radlinger och Radlingerové (C-377/14, EU:C:2016:283, punkterna 85 och 86), och
dom av den 16 juli 2020, Soho Group (C-686/19, EU:C:2020:582, punkterna 38 och 42).

% Artikel 4.15 i direktiv 2014/17.

* Vad giller direktiv 2008/48, se dom av den 26 mars 2020, Mikrokasa och Revenue Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety (C-779/18, EU:C:2020:236, punkt 39), och de domar som dér hénvisas till; och dom av den 16 juli 2020, Soho
Group (C-686/19, EU:C:2020:582, punkt 31).

Detta mal genomsyrar texterna i sin helhet och kan uttryckligen urskiljas i skdlen 1-9 i direktiv 2008/48 och i skilen 2 samt 5-8 i direktiv
2014/17.
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47. Instinktivt skulle konsumentens stéllning forbéttras ju fler uppgifter (om kostnader utéver
rantan) som ingick i den effektiva rantan, och ju firre resurser som han eller hon maste anvinda
for att pa egen hand identifiera 6vriga kostnader forknippade med krediten, i synnerhet nir fraga
ar om ett annat réttsligt system dn det lokala.

48. Pa det sdttet forklaras att begreppet konsumentens sammanlagda kreditkostnad omfattar ett
brett spektrum av avgifter i samband med kredittransaktionen. Det ar ldttare for kreditgivaren dn
for konsumenten att fa tillgang till information, dven om det inte &r oproblematiskt f6r ndgon av
parterna.®

49. Samtidigt innebdr inkluderingen av komponenter i berdkningen av den effektiva rantan, vilka
till foljd av nationella bestimmelser dr mycket olika, att det blir svarare att jamfora
erbjudandena.” I sista hand skadar detta kreditgivarnas internationella verksamhet och deras
varvning av kunder i andra medlemsstater.

50. Jag bedomer att lagstiftaren har valt en 16sning som forsoker forena de olika intressena genom
att kombinera olika element:

— En bred definition av konsumentens sammanlagda kreditkostnad, dven om den begrénsas till
avgifterna i samband med sjdlva kreditavtalet och undantar avgifterna for transaktionen som
finansierar avtalet.

— Kreditgivarens skyldighet att inkludera de avgifter i begreppet som denne har eller bor ha
vetskap om, i enlighet med en vedertagen niva av god yrkessed.

— Skyldigheten att fore avtalets ingaende forse konsumenten med avpassad information, genom
det standardiserade EU-faktabladet i bilaga II till direktiv 2014/17.

— Uppriakningen i det standardiserade EU-faktabladet av kostnader som konsumenten maste
betala och som borde ingé i den effektiva rintan, men som &r okénda f6r motparten, i avsnittet
"Foljande kostnader dr inte kdnda av langivaren och ingar foljaktligen inte i den effektiva

rantan”. %

— Tillagget i det standardiserade EU-faktabladet av denna varning: ”Se till att du vet vilka andra
skatter och kostnader som &r forknippade med ditt lan.” 2

— Skyldigheten att inkludera uppgifter om eventuella kostnader som konsumenten maste betala,
men som inte ingdr i den sammanlagda kreditkostnaden, i den allmdnna informationen om
hypotekslan. *

Den sparsamma forekomsten av granséverskridande hypotekslaneavtal beror for kreditgivarnas del bland annat pé risker och utmaningar
forknippade med en korrekt tillimpning av utlindsk lagstiftning, vilket minskar 16nsamheten for granséverskridande transaktioner; se
Rapport fran kommissionen till Europaparlamentet och rdadet om oversynen av Europaparlamentets och rddets direktiv 2014/17/EU om
konsumentkreditavtal som avser bostadsfastighet, COM(2021) 229 final, avsnitt 2.2.

Det kan i sjélva verket vara sa, att beslutet att undanta notariatsavgifter fran konsumentens sammanlagda kreditkostnad forklaras av att
de skulle kunna forsvéara jamfoérbarheten mellan produkter. Skillnaderna i notariatsarvode kan vara avsevérda, inte bara mellan olika
medlemsstater, utan dven inom en och samma medlemsstat, om dessa (helt eller delvis) kan forhandlas mellan notarie och kund. Ocksa
kommissionen uppgav att denna férklaring var den mest sannolika, som svar pa en fraga under férhandlingen.

4 Avsnitt 4 i det standardiserade EU-faktabladet, "Rintesats och andra kostnader”.

# Se foregdende fotnot.

# Artikel 13.1 h i direktiv 2014/17.

40
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51. Jag sluter mig till att den genomsnittliga konsumenten péa detta sitt ges tillgdng till den
information som han eller hon behover for att kunna fatta beslut om hypotekslaneavtalet, efter
att ha gjort en jamforelse av produkter pa grundval av den effektiva rantan.* Konsumenten
kommer dessutom kénna till att det kan finnas andra kostnader som antingen ingar i den
effektiva rdntan men som dr okdnda for kreditgivaren, eller som inte omfattas av den
sammanlagda kreditkostnaden men som han eller hon har férvarnats om.

4. Slutsats i denna del

52. Mot bakgrund av ovanstiende bedomer jag att svaret till den hénskjutande domstolen
betrdffande huruvida de poster som den anger omfattas av konsumentens sammanlagda
kreditkostnad eller inte, i den mening som avses i artikel 25.1 i direktiv 2014/17, skulle kunna vara
foljande:

— I begreppet ingar kostnader for virdering av fastigheten, for ansokan om plats i
forméansordningen och for registrering av inteckningen i registret, om dessa kostnader ar
nodvandiga for att erhalla krediten (det vill sdga, lantagaren maste betala dem) och under
forutséttning att kreditgivaren har vetskap om dem.

— Begreppet omfattar inte kostnader for notaries bestyrkande av underskrifter for registrering av
inteckningen i registret.

C. Nedsdttning enligt artikel 25.1 i direktiv 2014/17. Kostnader som omfattas

53. Den hénskjutande domstolen 6nskar fa klarhet i, for det fall lantagaren utovar sin rétt att helt
eller delvis aterbetala lanebeloppet fore 16ptidens utgang, om den proportionerliga nedsattningen
endast omfattar rdnta som ska betalas och loptidsberoende kostnader eller ocksa
loptidsoberoende kostnader.

54. En lantagare som aterbetalar en kredit i fortid har mycket riktigt ratt att fa en nedsittning av
den sammanlagda kreditkostnaden. I enlighet med artikel 25.1 i direktiv 2014/17 ska
nedséttningen utgoras av "rdntan och kostnaderna under avtalets aterstaende loptid”. **

55. I den man som artikel 25.1 inte gor atskillnad mellan de olika kostnadskategorierna kan det
framsta som att nedsdttningen ska tillimpas pd alla belopp som ingar i den sammanlagda
kreditkostnaden (med den tidsmaissiga aspekt som jag kommer att behandla nedan). Utan att det
paverkar mina slutsatser nedan* &r jag dock inte av den uppfattningen att nedséttningen ska
tillimpas utan étskillnad pa var och en av de poster som tillsammans informerar konsumenten
om den sammanlagda kreditkostnaden fore avtalets ingdende.

#  Sasom jag redan har papekat (forslag till avgérande i malet DenizBank, C-287/19, EU:C:2020:322) kan jag hér inte underlata att ndmna
att denna rittsliga konstruktion i sjilva verket star pa en mycket briacklig grund. For en stor del av hypotekslantagarna ér det extremt
svart att forstd den rittsliga kategorisering som anvénds vid beviljande av krediter med sékerhet i fast egendom, sévida de inte besitter
avancerade finansiella kunskaper.

#  Sasom jag redan har papekat foljer denna lydelse den i direktiv 2008/48, vilken i sin tur ersatter "rimlig nedséttning” i direktiv 87/102.
% Om betydelsen av avgérandet i malet Lexitor for hypotekslaneavtal.
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56. Direktiv 2014/17 ger medlemsstaterna ett visst eget handlingsutrymme inom ramen for
bestammelserna om fortidsaterbetalning.” Sjilva ritten att fa aterbetala en skuld, helt eller
delvis, fore utsatt tid, anfortros dock inte &t de nationella lagstiftarna; samma sak géller for
konsekvensen av att ha utdvat denna rdttighet (nedsdttningen av den sammanlagda
kreditkostnaden).*

57. Medlemsstaterna saknar ddrmed mojlighet att sjdlva bestimma vilka kostnader som ska séttas
ner. Foljaktligen maste tolkningen av "vad” som ska séttas ned vara enhetlig, precis som for alla
andra sjalvstindiga begrepp i unionsrétten.

1. Bokstavlig tolkning

58. Sasom jag redan har ndmnt anges inte ndrmare i artikel 25.1 i direktiv 2014/17 vilka poster (av
de som ingar i den sammanlagda kreditkostnaden) som ska omfattas av nedsittningen.* Av
lydelsen framgar endast med sékerhet att nedséttningen inte géller poster som inte ingar i den
sammanlagda kreditkostnaden.*

59. Begreppet innehéller hursomhelst en tidsmassig precisering som jag anser vara av betydelse:
den ridnta och de kostnader som ska sittas ner, vid en fortidsaterbetalning av krediten, ar de
“under avtalets aterstaende loptid”.

60. Kopplingen mellan de poster som ska sdttas ned och avtalets aterstdende 16ptid forefaller
medfora att posterna avser tjanster som vid tidpunkten for fortidsaterbetalningen dnnu inte har
utforts och som inte langre kommer att utforas. '

61. Denna logik dr enkel att forstd ndr det giller kreditrdntan. Fortidsaterbetalningen av
kapitalbeloppet (skulden) innebdr i sig att fran den tidpunkten kommer ytterligare ranta inte att
tas ut med avseende pa det beloppet. Nedsdttning av ej forfallna rdntor i handelse av fortida
amortering diskuteras inte, och jag kan inte se varfér bestaimmelsen skulle tolkas pa nagot annat
satt nér det giller 6vriga kostnader.

62. Jag anser saledes att den bokstavliga lydelsen ar av avgorande betydelse: i artikel 25 omnamns
endast kostnader kopplade till tiden efter ("aterstdende 16ptid”) utovandet av ritten till
aterbetalning. Trots detta, i den méan merparten av sprakversionerna av artikel 25.1 i
direktiv 2014/17 &r identiska med versionerna av artikel 16.1 i direktiv 2008/48, och domstolen
inte ldt sig 6vertygas av argumentet om den bokstavliga lydelsen med avseende pa den sistnamnda
artikeln,*® utesluter jag inte att min tolkning inte heller denna gédng kommer att overtyga
domstolen.

¥ Det ankommer pa medlemsstaterna att besluta om réttigheten ska ha sin grund i en lagbestimmelse eller i ett avtalsvillkor, liksom att
infora vissa villkor for dess utévande.

% Se emellertid medlemsstaternas majlighet att foreskriva att utévandet av réttigheten ska vara férbundet med villkoret att konsumenten
har ett legitimt intresse, i ett sadant fall som anges i artikel 25.5 i direktiv 2014/17.

¥ Detta anges inte heller i skl 66 i direktiv 2014/17, som behandlar rétten till aterbetalning, nedsdttning av kostnader och ersittning till
kreditgivaren.

% Alltsé poster som omfattas av det sammanlagda kreditbeloppet, vilka — efter att ha lagts till den sammanlagda kostnaden — utgor det
sammanlagda belopp som lantagaren &r skyldig; ndr det giller den Omsesidigt uteslutande naturen hos begreppen sammanlagt
kreditbelopp och sammanlagd kreditkostnad, se domarna som det hinvisas till i fotnot 35.

' Hur eller nir betalningen gors ér inte relevant: betalningen for en tjénst kan goras varje gdng som tjansten utfors, eller s kan det avtalas
om en engangsbetalning vid inledandet eller avslutandet av utférandet, utan att detta paverkar tjdnstens beskaffenhet. Om erséttningen
erlades vid inledandet av utférandet omvandlas ritten till nedséttning till en rétt till aterbetalning av forskottsbetalningen.

2. Domen i malet Lexitor, punkterna 24 och 25.
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63. For det fallet kommer jag att analysera bestimmelsen ocksé i sitt sammanhang och mot
bakgrund av dess syfte.

2. Kontextuell och teleologisk tolkning

64. Erkdnnandet av rdtten till fortidsaterbetalning i direktiv 2014/17, liksom direktivet i sin
helhet, ar ett svar pa foresatsen att framja uppréttandet av en inre marknad for kreditavtal som
avser bostadsfastigheter.

65. Avsikten med ritten till fortidsaterbetalning ér i detta sammanhang att uppna ett specifikt
mal, som i skal 66 i direktiv 2014/17 beskrivs genom att hénvisa till fraimjandet av konkurrensen,
medborgarnas fria rorlighet och den finansiella stabiliteten. Fordelarna for konsumenterna
beskrivs forst i andra hand och sammanfattas med att de kommer att kunna byta produkt och
vilja den som bast passar deras behov.

66. Lagstiftaren foreskriver att rétten till fortidsaterbetalning kan omfattas av villkor. * Rétten till
fortidsaterbetalning nyanseras dessutom genom eventuell erséttning till kreditgivaren som i vissa
fall kan uppga till ett for konsumenten avskriackande belopp.*

67. Av dessa bestimmelser foljer att rétten till fortida amortering inte i forsta hand korrigerar
bristande asymmetri i en ojamlik relation, utan snarare ger flexibilitet at ett avtal som l6per dver
tid genom att lata konsumenten fullgora sina skyldigheter innan den avtalade fristen l6per ut,
utan att behova ange eller pavisa nagot skal. >

68. Det anges inte i direktiv 2014/17 att skalet till nedséttningen i artikel 25.1 skulle vara en direkt
foljd av ritten till fortidséterbetalning. Detta faktum, tillsammans med att inga diskussioner fordes
under forarbetena, ger vid handen att justeringen ska uppfattas som en naturlig konsekvens av
fortidsaterbetalningen, som innebér att risken for betalningsinstillelse forsvinner eller minskar
(vid fortida aterbetalning av en del av skulden) for den andra parten. Dessutom, om lantagaren
var tvungen att betala dnnu ej forfallna rantor och 6vriga obetalda kostnader, skulle det leda till
en obehorig vinst for kreditgivaren, vilken samtidigt befrias fran sin motavtalsforpliktelse (aven
om det sker genom ensidigt beslut av den andra parten).*’

En analys av bakgrunden till bestimmelsen och dess utveckling, fran den forsta formuleringen i artikel 8 i direktiv 87/102 (vilken var
"rimlig”) till den nuvarande, bidrar inte till forstaelsen av vilken slags kostnader som ska séttas ner. Diskussionen rorde ritten till
aterbetalning och kreditgivarens erséttning. Utgangspunkten var en mingd olika l6sningar i medlemsstaterna och férhandlarna hade
mycket avvikande uppfattningar om hur balans skulle uppnds mellan avtalsparternas intressen och om vilka foljder
fortidsaterbetalningen skulle fa for kreditverksamheten i allménhet.

% Bland annat villkoret i artikel 25.5 i direktiv 2014/17, enligt vilket — i ett specifikt fall — "konsumenten ska ha ett legitimt intresse av
fortidsbetalningen”.

Erséttningen tenderar att neutralisera kreditgivarens forlust. Enligt direktiv 2014/17 begrinsas inte ersittningen nédvéndigtvis till det
rantebelopp som konsumenten skulle ha betalat under tiden mellan fortidsaterbetalningen och det avtalade datumet for avtalets slut.
Information maste ldmnas i férvdg om villkoren for aterbetalningen och en rationell konsument kommer att foéredra att inte utéva sin
ratt till fortidsaterbetalning om hans eller hennes skyldighet att ersétta kreditgivaren uppgar till ett s stort belopp att besparingen i
sjélva verket uteblir.

% Med det redan nimnda undantaget i artikel 25.5 i direktiv 2014/17.

571 teorin skulle kreditgivaren dessutom kunna lana ut det aterbetalda beloppet péa nytt, eventuellt med storre fortjanst dn pa det tidigare
lanet. Denna beskrivning av verkligheten dr kanske alltfor enkel, vilket visas av debatten om denna aspekt i samband med direktiv
2014/17, vilken jag hanvisar till i fotnot 53.
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69. Jag tror dock inte att nedséttningen i artikel 25.1 i direktiv 2014/17 syftar till att forsdtta
konsumenten i samma situation som han eller hon hade befunnit sig i om krediten redan fran
borjan hade beviljats med en kortare 1optid eller till ett ldgre belopp.® Rétten till
fortidsaterbetalning omvandlar inte det ursprungliga kreditavtalet till ett annat avtal, utan gor
det mojligt att anpassa avtalet till forandrade omsténdigheter.*

70. Dessa overvaganden stoder min uppfattning, vilken jag gav uttryck for redan i samband med
den bokstavliga tolkningen av bestimmelsen, att nedsittningen ska begrénsas till de belopp som
konsumenten skulle ha betalat for ej tillhandahallna tjanster vid fullgérande av sjélva avtalet.

71. Jag tvivlar inte pa att en annan tolkning skulle vara fordelaktigare fér konsumenten. Men,
precis som konsumenten inte bor missgynnas av att aterbetala sin skuld i fortid,® anser jag det
inte heller vara korrekt — i syfte att skydda konsumenten enligt direktiv 2014/17 — att stracka
ratten till nedsdttning sa langt att den belonar konsumenten® for en dndring som han eller hon
pafor den andra parten. ®

72. Av samma skél d&r min uppfattning dven tillamplig p& de kostnader som har betalats till tredje
part i form av skatter eller administrativa avgifter eller for yrkesmaéssiga tjénster, sdsom
fastighetsvirdering eller formedling.

73. Jag ifragasitter inte att kostnader som har betalats till tredje part ar en del av den
sammanlagda kreditkostnaden; i annat fall skulle inte konsumenten fa all n6dvéndig information
for att kunna vilja mellan de olika kreditgivarnas erbjudanden.

74. Jag haller dock inte med om att denna omsténdighet innebér att rétten till nedsattning enligt
artikel 25 i direktiv 2014/17 ar tillamplig pa kostnader som inte avser tjanster fran kreditgivaren
som vid tidpunkten for fortidsaterbetalningen édnnu inte har tillhandahallits.

75. Vissa av dessa kostnader avser engingstjanster infor det framtida avtalsforhallandet
(formedling). Andra bidrar till de offentliga utgifterna (skatter) eller finansierar den offentliga
forvaltningens verksambhet eller tjanster, inte bara till intresse for parterna, utan for samhallet i
dess helhet och de rittsliga forfarandena (registrering av inteckningen). Att dessa kostnader ska
medréknas for att informera konsumenten om det totala "priset” pa krediten, i den mening som
avses i artikel 4.13 i direktiv 2014/17, bade om de betalas direkt till slutmottagaren eller via
kreditgivaren, innebar inte — vidhéller jag — att de ingar i de kostnader som ska omfattas av
nedsittning i hdndelse av fortidsaterbetalning.

Det vill sdga med en annan, formodligen lagre, réintesats och provision. Ocksé de skatter vars berakningsgrund utgérs av lanebeloppet
hade varit andra.

Tekniskt sett dr det varje medlemsstat som beslutar om en fortidséterbetalning ger upphov till en uppsigning av avtalet, eller (vid delvis
fortidsaterbetalning) en fornyelse eller dndring av detsamma.

©  Se artikel 25.3.

Detta skulle vara fallet om konsumenten genom nedséttningen skulle aterbetalas, &ven om det skedde proportionerligt, redan betalda
kostnader vars storlek hade varit densamma for alla kreditavtal.

Erséttningen som ska béras av ldntagaren ar ett svar pa de negativa konsekvenser som aterbetalningen fir for kreditgivaren, vars rattsliga
situation dndras. Se fotnot 55.

Det ér en annan sak att avtal med tredje part, avtal som anknyter till kreditavtalet och som ska fullgéras under samma tidsperiod, sigs
upp i fortid i samband med uppsigningen av kreditavtalet och konsumenten har ritt till en nedséttning av vad som aterstar att betala. I
direktiv 2014/17 foreskrivs ingenting om detta.
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76. Jag finner inget objektivt skal till att den proportionerliga nedséttningen av kostnader enligt
artikel 25.1 i direktiv 2014/17 maste omfatta belopp som inte avser kreditgivarens
motprestationer, som varken utfors eller debiteras av denne.* Nér det géller kostnader som
enligt lag ska betalas av langivaren ar min 6vertygelse dnnu starkare: en tillimpning av ratten till
nedsittning pa dessa delar av den sammanlagda kreditkostnaden skulle innebédra att den
offentliga forvaltning som inkasserar eller ansvarar f{or registret, som star utanfor
avtalsforhallandet mellan kreditgivare och lantagare, skulle vara tvungen att proportionerligt
aterbetala dessa belopp.

D. Betydelsen av domen i mdlet Lexitor for detta mdl

1. Kostnader som ska betalas till kreditgivaren

77. Jag anser att domen i malet Lexitor inte dndrar den uppfattning som jag har uttryckt. Jag
bedomer att domstolen drog sina slutsatser pa grundval av ndrmast pragmatiska 6verviganden,
vilket speglas i de argument som redovisas i punkterna 31-33 i domen. Vidare tillkommer
argumentet om att kreditgivaren, vars intressen ligger till grund for bestimmelsen om erséttning,

kan komma att "missgynnas pa ett oproportionerligt satt”.

78. Dessa argument kunde vara relevanta i det da aktuella fallet och som mest vara tillampliga pa
alla sorters konsumentkrediter. Jag menar att detta inte ér fallet nar det géller hypotekslan.

79. For det forsta, nér det géller hur latt eller svart det &r att tillampa nedséttningen, erinrar jag
om att det standardiserade EU-faktabladet (vilket ar obligatoriskt att anvinda och som varken
medlemsstaterna eller kreditgivarna far &ndra) pa ett ordnat sétt presenterar den information om
hypotekslanet som konsumenten maste fa innan avtalet ingas. I faktabladet redovisas kostnaderna
pa grundval av om de ar periodvisa eller inte, vilket underléttar for konsumenten, eller en domstol,
att identifiera vilka som kan séttas ner. %

80. For det andra finns det en viktig skillnad mellan hur langt bestimmelserna stracker sig i
direktiven 2008/48 och 2014/17 vad géller kreditgivarens rétt till ersdttning for kostnader som é&r
direkt hanforliga till fortidsaterbetalningen: i det forstndmnda faststélls denna rétt, medan sa inte
ar fallet i det sistndmnda, vilket ar tillaimpligt pa det nu aktuella malet.

81. Denna viktiga skillnad mellan direktiven 2008/48 och 2014/17 doljer dock inte den
begreppsmassiga kopplingen mellan "nedsattning” till forman for konsumenten och “ersittning”
till forman for kreditgivaren.®

82. Avsaknaden av harmoniserade bestimmelser om rétten till ersdttning i direktiv 2014/17 ar
sannolikt ett uttryck for svarigheten att enas om gemensamma regler, och har i sista hand att
gora med de manga mekanismer som finns for finansiering av hypotekslan och det breda utbudet
av produkter,® vilket speglar sirdragen hos de finansiella marknaderna fér hypotekslaneavtal i
medlemsstaterna.

¢ Kriteriet om vem som har intresse av tjdnsten frén tredje part, som foreslogs under forhandlingen, forefaller inte triffa ratt (bdda parter
har intresse av att avtalet fullgors) och framstar som viéldigt osakert.

% Punkt 34 i domen i mélet Lexitor.

% Standardiserad information foreskrivs ocksé i direktiv 2008/48; den har dock inte samma detaljnivéa ndr det géller kostnadernas natur.
¢ Se fotnot 53.

% Se skal 66 i direktiv 2014/17.

ECLI:EU:C:2022:742 15



FORSLAG TILL AVGORANDE AV GENERALADVOKAT CAMPOS SANCHEZ-BORDONA — MAL C-555/21
UNICREDIT BANK AUSTRIA

83. Det handlingsutrymme som medlemsstaterna har vad géller fragan om ersdttning ska inforas
eller ej i samband med fastighetskrediter kan fa praktiska konsekvenser i vissa av dem,® vilket
skulle undanroéja den jamvikt som fick domstolen att doma som den gjorde i malet Lexitor. Jag
upprepar dock att den domen inte utan vidare ar direkt tillimplig pa sddana krediter.

2. Kostnader som ska betalas till tredje part

84. Ett godtagande av resonemanget i domen i malet Lexitor behover inte nodvandigtvis leda
fram till att den med fortidsaterbetalningen férknippade nedséttningen ocksa omfattar kostnader
for hypotekslanet som syftar till att ersitta en tredje part.

85. Bortsett fran att — vilket jag redan har papekat — domen i malet Lexitor inte avser sadana
kostnader dr det, ndr det giller krediter mot sdkerhet i inteckning i fast egendom, inte
kreditgivaren (i detta mal, banken) som tar emot dessa belopp, bestimmer deras storlek, tjanar
pa dem eller hanterar dem.

86. Jag ser darfor ingen anledning till att belopp som ska betalas till tredje part maste behandlas pa
samma sétt som de som analyserades i malet Lexitor.

87. Aven om det inte dr av avgérande betydelse stoder det pigdende lagstiftningsarbetet med att
revidera direktiv 2008/48 min uppfattning. Bade kommissionen i sitt forslag”™ och radet i sin
allmdnna riktlinje™ klargor att en nedsattning kommer att paverka den rdnta och de avgifter som
kreditgivaren pafor konsumenten. Jag anser att forslaget &r tillampligt ockséa pa hypotekslan.

88. Det stimmer att det kan uppkomma en situation som den som VKI beskriver: en kreditgivare
utformar, for att presentera ett mer intressant erbjudande for konsumenten, ett avtal enligt vilket
kreditgivaren vid en forsta anblick patar sig att betala kostnaderna till tredje part, men déar
kreditgivaren, inom ramen for det handlingsutrymme som denne har i samband med
faktureringen, pafor kostnaderna pa lantagaren pa ett fortackt satt.”

89. Domen i malet Lexitor lampar sig emellertid inte for att sitta stopp for sadana forfaranden,
vilka dr bedrigliga inte bara ur varje konsuments synvinkel, utan &ven med avseende pa
snedvridningen av konkurrensen. Nedsdttningen, som enligt domen i malet Lexitor avser
samtliga kostnader som betalats till kreditgivaren, tillimpas proportionerligt med hdnsyn till
avtalets aterstdende l6ptid vid tidpunkten for &terbetalningen. Med andra ord kommer
konsumenten aldrig, enbart med stod av l6sningen i malet Lexitor, att aterfa hela den summa
som kreditgivaren i teorin patog sig att betala, men som darefter overvaltrades pa lantagaren.

¢ Enligt studien Evaluation of the Mortgage Credit Directive (Directive 2014/17/EU), fran Risk & Policy Analysts (RPA), 2021, bilaga I,
tabell 163, hade — i oktober 2020-20 medlemsstater antagit bestimmelser om att ersitta kreditgivaren i hindelse av fortidsaterbetalning,
fyra hade inte gjort det och information saknades fran de 6vriga tre. Vid férhandlingen uppgav respektive lands representant att det i
Italien inte foreskrivs nagon ritt till ersittning, till skillnad fran i Tyskland och Osterrike (i det sistnimnda landet omfattas ritten av
strikta begransningar).

" Forslag till Europaparlamentets och radets direktiv om konsumentkrediter, COM(2021) 347 final, artikel 29.1: "Vid berdkningen av
denna nedsittning ska hédnsyn tas till alla kostnader som konsumenten enligt kreditgivaren ska betala.”

I Not fran Stindiga representanternas kommitté till radet av den 7 juni 2022, dokument 9433/1/22 Rev 1, punkt 13 c: "delegationerna
ansag att det var viktigt att klargora att minskningen av den totala kreditkostnaden i héndelse av fortidsbetalning giller de kostnader
som paforts av kreditgivaren, och inte de skatter eller avgifter som ska betalas till tredje parter.” (Min kursivering.)

Punkt 4.4 i VKI:s skriftliga yttrande. Ett sddant bedrégeri ar teoretiskt majligt ocksa nér kostnaderna att betala till tredje part enligt lag
aligger kreditgivaren.
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90. Jag anser att dessa bedrégerier bor stoppas pa det sdtt som anges i artikel 41 i direktiv 2014/17:
medlemsstaterna ska sédkerstilla att det skydd som konsumenterna ges inte kan kringgds "genom
det sitt pa vilket avtal dr formulerade”.

3. Sammanfatining

91. Sammanfattningsvis skulle artikel 25.1 i direktiv 2014/17, om domen i malet Lexitor anses
vara tillimplig pa fastighetskrediter, utgéra hinder for en nationell bestimmelse som begréansar
den proportionerliga nedsittningen forknippad med en fortidsaterbetalning av krediten till
loptidsberoende kostnader. Men ocksa i detta fall (om avgorandet i malet Lexitor utvidgas till att
omfatta hypoteksldn) skulle nedsdttningen enbart péverka de kostnader som ersdtter
kreditgivaren, det vill sdga kostnader som inte betalas till tredje part.

E. Begrdnsning i tiden av domens verkningar

92. Om domstolen godtar mitt resonemang ér det inte nodvéandigt att godkédnna begéran fran den
italienska regeringen om en eventuell tidsmaéssig begransning av domens verkningar. For 6vrigt
anser jag att en sadan begrdnsning inte skulle vara lamplig, eftersom det inte har visats att de
omstdndigheter foreligger som kravs i detta avseende enligt domstolens rattspraxis (i synnerhet
allvarliga ekonomiska aterverkningar).”

V. Forslag till avgorande

93. Med hinsyn till vad som anférts ovan foreslir jag att domstolen besvarar Oberster
Gerichtshof (Hogsta domstolen, Osterrike) enligt foljande:

I forsta hand:

”Artikel 25.1 i Europaparlamentets och radets direktiv 2014/17/EU av den 4 februari 2014 om
konsumentkreditavtal som avser bostadsfastighet och om andring av direktiven 2008/48/EG
och 2013/36/EU och férordning (EU) nr 1093/2010 ska tolkas sd, att om lantagaren utdvar sin
riatt att helt eller delvis aterbetala ldnebeloppet fore loptidens utgang, omfattar den
proportionerliga nedséttningen endast rantebetalningar och 16ptidsberoende kostnader.”

I andra hand:

”Artikel 25.1 i direktiv 2014/17 ska tolkas sd, att om lantagaren utovar sin ritt att helt eller delvis
aterbetala lanebeloppet fore 16ptidens utgang, utgor den hinder for en nationell bestaimmelse
enligt vilken en nedsdttning av rantebetalningar och den sammanlagda kreditkostnaden endast
omfattar loptidsberoende kostnader. Den utgor emellertid inte hinder for en nationell
bestimmelse som begrinsar nedsdttningen till kostnader som, oberoende av avtalets loptid,
ersatter kreditgivaren, med undantag for kostnader som ska betalas till tredje part.”

7 Se dom av den 16 september 2020, Romenergo och Aris Capital (C-339/19, EU:C:2020:709, punkt 49), dom av den 6 oktober 2020, La
Quadrature du Net m.fl. (C-511/18, C-512/18 och C-520/18, EU:C:2020:791, punkt 216), och dom av den 22 juni 2021, Latvijas
Republikas Saeima (Prickning vid 6vertréidelser av trafikregler) (C-439/19, EU:C:2021:504, punkt 132).
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