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Justitiedepartementet

Betankandet Utlandsk valuta — Agarhypotek (SOU 2001:83)

Sammanfattning

IFF tillstyrker att utredningens forslag angaende inteckning i utlandsk valuta
laggs till grund for lagstiftning. Konsekvenserna av ett avskaffat dgarhypotek bor
ytterligare belysas och Overvégas, inte minst i ett bredare insolvensrattsligt per-
spektiv.

Utlandsk valuta

Fragan om inteckning i utlandsk valuta har direkt samband med Sveriges deltag-
ande i EU:s inre marknad for finansiella tjanster. Att inteckningar bara kan tas ut
I svenska kronor kan ses som ett hinder for 6vriga EU-lander att bedriva hypo-
teksverksamhet i Sverige. | enlighet med direktiven begrénsar sig utredningen
enbart till valutafragan. IFF anser att utredningens l6sningar i denna del &r 6ver-
tygande och tillstyrker att forslaget laggs till grund for lagstiftning. Det hade
dock onekligen varit véardefullt om utredningen hade haft mojlighet att undersoka
om det finns andra regler i det svenska fastighetspantsystemet som kan hdmma
konkurrensen i forhallandet till gransoverskridande finansiell verksamhet. For
fastighetskrediten skulle en effektiv konkurrens fran utlandska kreditinstitut
kunna ge lantagare och bostadskonsumenter betydande fordelar.

Utredningen foreslar att det skall vara majligt att vid inteckning fritt vélja
utldndsk valuta. Inga begransningar till vissa valutor skall finnas. | praktiken
torde det bli fraga om ett begransat antal valutor. Mot forslagen om berakning av
stampelskatt och om upprattande av sak&garforteckning synes det inte finnas
nagot att erinra.

For fastighetségare och kreditgivare kan det i vissa fall bli svart att faststalla
aktuell belastning nar det &r fraga om utlandsk valuta och lang tid har forflutit
efter intecknandet. Inteckningen kvarstar efter det att en lanefordring infriats.



Visserligen kan institutet dodning och samtidig nyinteckning anvandas for att
utnyttja erlagd stampelskatt men sadana atgarder kan dréja. Inforandet av inteck-
ning i utlandsk valuta innebéar att nuvarande ordning med pantbrev i fasta rum
overges. Denna principiella forandring pekar pa behovet att framover utvardera
rationaliteten i nuvarande system med tva inskrivningsregister, ett pantbrevs-
register och ett innehavarregister.

Agarhypoteket

Utredningens principiellt viktigaste forslag &r att 4garhypoteket och utmatning av
pantbrev skall utmonstras. Agarhypoteket har sedan 1912 &rs andringar i inteck-
ningsforordningen varit en hornsten i fastighetspantsystemet. Ett slopande av
agarhypoteket bor ske forst sedan konsekvenserna i ovrigt grundligt belysts for
systemet. Det ar tveksamt om sa skett i fraga om alla konsekvenser. IFF anser
bl.a. att utredningen pa ett alltfor lattvindigt sétt avfardar konsekvenserna for
fastighetségarens allménna borgenérer.

Utredningen beskriver skalen for &garhypoteket som systemskal, rattviseskal
och rationalitetsskal. Det viktigaste skalet for agarhypoteket synes dock vara da-
varande finansieringsordning. Man holl strikt pa olika inomlagen som bestamde
finansieringsvillkoren. Primar- och sekundarlan hade bestamda inomlagen med
fasta rantor och langa Ioptider, som strackte sig upp till 40 ar. Fortidsinlosen fick
inte ske. Med sa langa Ioptider framstod det som naturligt att fastighetségaren
skulle fa utnyttja det sakerhetsutrymme som uppstod i takt med faststalld amorte-
ring. Lanevillkoren var ju olika for de olika laneformerna. Inteckningssystemet
utformades for att passa davarande finansieringssystem.

| dag har vi ett helt annat finansieringssystem. Granserna mellan primér-,
sekundar- och tertidarlan har forsvunnit. Loptiderna ar korta. Rorliga rantor ar lika
vanliga som fasta. Fortidsinlosen ar vanligt forekommande. Det ar givet att ett sa
forandrat finansieringssystem har andra krav pa fastighetspantsystemet dan det
tidigare. Nuvarande praxis med olika lan i samma fastighet fran en bankkoncern
talar inte for behov av dgarhypotek. Det synes alltsa foljdriktigt att i enlighet med
utredningens forslag avskaffa dgarhypoteket och som en foljd av detta utmétning
av pantbrev.

Angivna grunder talar for ett tillstyrkande av forslaget, men det ar samtidigt
viktigt att framhalla att konsekvenserna av att avskaffa dgarhypoteket borde ha
belysts ytterligare. Onskvart hade varit att man hade prévat om fastighetspant-
systemet uppfyller dagens krav pa ett rationellt och optimalt utnyttjande av fas-
tigheten som pant for krediter. Pantbrevstillagget om 15 % ar ett exempel pa en
regel som inte stammer val 6verens med ett sadant optimalt utnyttjande.

Inte heller utredningens stallningstagande i fraga om andrahandspantséttning
av pantbrev synes tillrackligt belysta. Dagens finansieringssystem med ett
”omslags”-skuldebrev och en utbytbar villkorsbilaga ger andra forutséattningar for
andrahandspanthavaren an tidigare. Behovet av andrahandspant har foréandrats
genom denna nya skuldebrevsteknik. Tidigare teknik med konvertering av lan
vid léptidens utgang har ersatts av forlangning av lan utan utbyte av skuldebrev.
Redovisningen av synpunkter fran kreditgivarna i fragan om andrahandspant



pekar snarast pa behovet av ytterligare utredning. Utredningens skal for att be-
halla mojligheterna till andrahandspantséttning samtidigt som agarhypoteket av-
skaffas synes inte tillrackliga for att kunna ta stallning. Besvarliga 6vergangs-
problem och minskning av fastighetsagarens handlingsfrihet &r inte skl nog for
att ta stallning i denna fraga. Logiskt borde ett avskaffande av dgarhypotek med
en uppryckningsratt som foljd leda till ett avskaffande av ratten till andra-
handspant. En kreditgivare torde i dag normalt behdva en férstahandspant for att
vara saker pa sin pantratt. Overenskommelser mellan kreditinstitut om rutiner for
andrahandspant i enlighet med utredningens forslag synes vidare inte vara en
framkomlig vég for att astadkomma administrativa férenklingar med héansyn till
den internationella kreditmarknad som vi ser framdver.

En ytterligare belysning av behovet andrahandspantsattning behéver saledes
ske innan slutlig stallning tas till forslagen om &garhypotek och utmatning av
pantbrev.

Hartill kommer att utredningens i sin analys i1 hog grad undervérderar de
allménna borgendrernas berattigade intressen. Detta sker i uppenbar konflikt med
pagaende nationella och internationella insolvensréattsliga stravanden att hoja
konkursutdelningen for de allmdnna borgendrerna, begransa utrymmet for in-
effektiva realkrediter och harigenom bl.a. skapa battre forutsattningar for rekon-
struktionslosningar (se t.ex. Formansrattskommitténs direktiv och forslag i SOU
1999:1 och 2001:80). Inteckningsutredningen framhaller att nagra tunga réatts-
politiska skal mot ett avskaffat dagarhypotek inte foreligger, att det skulle fore-
falla 6verraskande att de oprioriterade borgendrerna i vissa fall skulle tillgodoses
framfor fastighetspanthavarna, att de allméanna borgenarerna inte har nagot be-
rattigat ansprak pa att ta i ansprak ett dgarhypotek, att oprioriterade borgenarer
har storre utsikter att fa betalt om &ven pantbrevsutmatning sker och att ett av-
skaffande av sadan utméatning darmed skulle medféra arbetsbesparingar for
kronofogdemyndigheten (!) samt att det &r foljdriktigt att konkursforvaltarens
rétt att begdra att fastigheten saljs exekutivt for ratten enligt ett &garhypotek ut-
monstras och att det allmanna boet da mister mojligheten att tillgodogora sig
agarhypotekets varde men att detta har liten praktisk betydelse eftersom fastig-
heter vid konkurs i regel sags vara fullt belanade.

Kommitténs argumentation ar i dessa delar bakvénd, eftersom man bortser
fran att principen om likabehandling av fastighetsdagarens borgenarer &ar den for-
mansrattsliga utgangspunkten och huvudregeln nar fastighetsdgaren hamnat i en
insolvenssituation. For att principen om lika réatt skall gélla behOver inga positiva
skal anforas, daremot kravs goda argument for avsteg darifran, vilket i lagfor-
arbetena uttryckts sa att formansratt bor kunna gallande endast om véagande skal
foreligger (se SOU 1969:5 s. 41 och prop. 1970:142 s. 83, jfr t.ex. Hastad, Sak-
ratt avseende 16s egendom, 6 uppl. 1996 s. 124 ). Dértill brukar i modern kredit-
sakerhetsteori framhallas att panters och andra realsékerheters vérde inte bor vara
slumpmassigt nar exekution intraffar, eftersom sakerheten i sadant fall inte ar
effektiv for genererande av kredit. Och om effektiv belaning dnda inte kan astad-
kommas bor slumpmaéssigt uppkomna sakerhetsutrymmen i stéllet tillfalla de
allmanna borgenérerna enligt huvudprincipen om lika ratt (se t.ex. SOU 1988:63



s. 83 f och s. 91 f, Hastad a.a. s. 338 ff, Moller, Civilratten vid finansiell leasing
s. 153 och SOU 1999:1 s. 278 ff).

Mot denna bakgrund kan fastslas dels att fastighetségarens allmanna borge-
narer bor ha ett pa principiella grunder motiverat foretrade till sadant sakerhets-
utrymme som kan uppsta nar en pantskuld minskar eller upphor, dels att en upp-
ryckning av bakomliggande panthavare skulle innebéra en i manga fall slump-
maéssig forbattring av dennes stallning som inte kan motiveras av rationella kre-
dit- eller insolvensrattsliga skal. Pa samma grund bor inte utméatning av pantbrev
och konkursforvaltares ratt enligt 12 kap. 13 8 andra stycket UB tas bort om inte
starka skal kan anforas. Vad galler sistnamnda lagrum ma tillaggas, att det infor-
des som ett led i stravandena att forbattra mojligheterna att 6ver huvud taget fa
fastigheter salda i konkurs, vilket inte alls ligger bara i de allmanna borgenérer-
nas intresse.

Uppryckningars negativa effekter for borgenarskollektivet har, for andra
realsékerheter, diskuterats i den insolvensrattsliga litteraturen. Man har dar fram-
hallit att en betalning som i en bristsituation sker till en sakerhetshavare, med
foljden att en efterliggande sakerhetshavare rycker upp och darmed far tackning
for sin fordran, har samma effekt som om den uppryckande borgenéren av fastig-
hetsagaren fatt ny sakerhet for sin osakrade fordran till skada for de allméanna
borgenérerna. Uppryckningen har darfor ansetts kunna angripas med konkurs-
lagens atervinningsregler (se Walin, Konkurslagen s. 297 f, densamme, Fore-
tagshypotek s. 172 f och Lennander, Atervinning i konkurs, 2 uppl. 1994 s. 116
ff). Atervinningsmoéjligheten belyser de allmanna borgenarernas principiella for-
steg till frigjort sakerhetsutrymme.

Detta remissyttrande har upprattats av IFF:s ordférande Mats Ronnberg och
forestandare Mikael Moller.

Mikael Moller
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