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Remissvar: En rattvis ranteskillnadsersattning som minskar hindren
mot langre rantebindningstider

Institutionen vid fastigheter och byggande vid KTH har givits mojlighet att lamna synpunkter
pa Promemoria Ju2023/02346, En rattvis ranteskillnadsersattning som minskar hindren mot
langre rantebindningstider.

Vi avstyrker delvis det forslag som utredningen ldimnar med foljande motivering;:

Den nya berdakningsmodellen kommer att 6verkompensera kreditgivare i annu hogre
utstrackning dn den nuvarande modellen pa dagens marknad. For narvarande —
arsskiftet 2023/2024 - ar boldnemarginalerna under 1 % och har sa varit under 2023.
Om bolanetagaren har boldnemarginal under 1% kommer bolanetagaren forlora pa en
ny berdkningsmodell. Den tidigare utgick fran en jamforelserdnta med
bostadsobligation + 1%. (Ett rimligt antagande ar konstant korrelationen mellan
bostadsobligation och swaprénta 6ver tid). Det saknas dven genomgaende berakningar
i forslaget.

I vara grannldnder Tyskland och Frankrike utgar inte ranteskillnadsersattning vid
forsaljning av bostad. I ménga lander tillaits amorteringar pa 10-20% per ar utan att
ranteskillnadsersattning behover erlaggas. I vissa lander som Holland, Kanada och
Tyskland behover inte ersattning erlaggas om krediten dterbetalas efter viss tid. Denna
grans innebar att ranteskillnadsersittning inte utgar om bostadslanet ar mer dn fem ar
for Holland/Kanada och for Tyskland tio ar. I Spanien berdknas ersiattningen om
aterbetalningen sker under de forsta fem aren av laneavtalets loptid till hogst 0,15 %
av det forutbetalda kapitalet. I USA kan kredittagaren aterbetala 20% per ar utan
ersattning och ranteskillnadsersattning ar forbjudet vid statliga 1an (Freddie Mac,
Fannye May). En studie genomférd vid KTH under slutet av 2023 visar att sittet att
beridkna ranteskillnadsersattning enligt svensk rétt skiljer sig fran flera andra
europeiska ldnder. Av de lander som studien omfattar finns det inget annat land dar
kreditgivarna blir lika fordelaktigt behandlade som i det svenska.

En viktig komponent i sammanhanget ar symmetri. Med symmetri menas att
vardeforandringen i en bostadsobligation pa ett symmetriskt satt ersatter
kredittagaren i det fall rantorna har stigit och pa motsvarande sitt ersatter
kreditgivaren nar rantorna har sjunkit. Symmetri rader i vara grannldnder Norge och
Danmark. Forslaget fran utredningen motiverar inte i tillracklig grad varfor Sverige
inte bor anvanda samma berdkningsmodell som i vira grannlander Danmark och
Norge for att skapa symmetri.

Forslaget utgar inte fran hur stora arliga kostnader som ranteskillnadsersattning
utgor. Detta hade gatt att f4 fram via SBAB men enkla simuleringar tyder pé att
beloppen ar omfattande. Enkla simuleringar tyder pa att de totala beloppen ar
omfattande. P4 individniva kan ranteskillnadsersattningen uppga till sexsiffriga
belopp.

Det kan vara svart att finna en berakningsmodell for ranteskillnadsersattning som ar
rattvis men ocksa latt for konsumenterna att forsta och anvianda vid sitt
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stallningstagande kring rantebindning. Att utga ifran att kredittagaren ska ha
kidnnedom om swaprantor och forsta vad det innebar ar vil optimistiskt. Hur
kredittagaren ska kunna kontrollera utrdkningen framgéar inte av forslaget.

Vi tillstyrker dock forslaget om att berdakningen av erséattningen inte langre bor utga fran den
avtalade rantan pa krediten, eftersom det innebér att kreditgivaren kompenseras for uteblivna
framtida ranteintdkter, bland annat for kreditriskpremien. Om det racker for att 6ka
benagenheten att vilja bundna borantor kan dock diskuteras.

Remissvaret har utarbetats inom institutionen for fastigheter och byggande inom skolan for
arkitektur och samhallsbyggande vid KTH.

Beslut om att avlaimna KTH:s remissvar har fattats av rektor Anders S6derholm. Narvarande
vid beslutet var universitetsdirektor Kerstin Jacobsson, bitrddande universitetsdirektor
Fredrik Oldsjo, ordforande for Tekniska Hogskolans studentkar Niklas Carlbaum, utredare
Asa Gustafson och métets sekreterare Helene Rune.
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