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Promemorian “En rattvis ranteskillnadsersittning som minskar
hindren mot langre réantebindningstider” (Ju2023/02346)

Har yttrar sig M&klarsamfundet éver promemorian “En rattvis
ranteskillnadsersattning som minskar hindren mot langre bindningstider”. Vart
remissyttrande inleds med en sammanfattning av vara synpunkter pa
utredningen och dess forslag. Darefter utvecklas vart stallningstagande under
tematiskt avgransade rubriker.

Utredningen foreslar en ny schablonregel fér berakning av
ranteskillnadserséttning vid fortidsbetalning av bostadskrediter med bunden
ranta. Ambitionen &r att tillskapa en rattvis ranteskillnadsersattning (RSE) som
minskar hindren mot langre réntebindningstider. Syftet med forslaget &r att stérka
konsumentskyddet och gynna samhallsekonomin. Istéllet for att RSE ska
beraknas utifran skillnaden mellan den bundna bolénerantan och rantan pa
bostadsobligationer, foreslas att RSE ska baseras pa skillnaden mellan den
genomsnittliga marknadsrantan for swap-avtal vid tiden for rantebindningens
bérjan och vid tidpunkten for fértidsbetalningen. Lagandringen foreslas trada i
kraft den 1 januari 2025.

Méaklarsamfundet har ett stort engagemang i fragan om hur RSE bér utformas.
Manga medlemmar berattar om méten med kunder i olika skeden av livet som
lyfter fram RSE som ett hinder for att flytta, trots att livssituationen kraver det.
Forskningen bekraftar bilden av RSE som en av flera transaktionskostnader med
negativ paverkan pa bostadsmarknadens rorlighet. Nuvarande regelverk for RSE
har flera brister, som inte bara missgynnar bolanekonsumenter, utan ocksa
inverkar negativt pa bostadsmarknadens funktionssatt. Vi valkomnar darmed
ambitionen att reformera regelverket for RSE.

Om Méaklarsamfundet

Méaklarsamfundet foretrader knappt 90 procent av Sveriges registrerade
fastighetsmaklare. Det &r den enskilde fastighetsméaklaren som ar medlem i
Méaklarsamfundet. Maklarsamfundet bistar medlemmarna med juridisk radgivning
och stdd, konsumenter med information och vagledning samt arbetar med
kommunikation och opinion utifran visionen att alla ska kunna flytta, tryggt och
enkelt, ndr de dnskar och behdver.

Sammanfattning

Méklarsamfundet valkomnar den genomforda utredningen men tillstyrker
endast delvis utredningens forslag. Vi efterfragar kompletteringar i enlighet
med vad som anfors i remissvaret.
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Forslaget har flera brister. Kompletteringar kravs for att uppna syftet, som fangas
karnfullt av promemorians titel “En rattvis ranteskillnadserséattning som minskar
hindren mot langre rantebindningstider” och dartill i forordet ségs vara att “starka
konsumentskyddet och samtidigt medféra positiva effekter for
samhallsekonomin®. -

Bade med avseende pa réttviseaspekten och sannolikheten att férslaget minskar
hindren mot langre rantebindningstider maste Méklarsamfundet tyvarr konstatera
att forslaget behdver utvecklas och forbattras. Utredningen innehaller forvisso
schematiska Overblickar av hur RSE hanteras i andra lander. Tyvarr har férslaget
inte inspirerats av de manga goda exempel som finns bortom Sveriges granser.
Vi noterar ocksa att inget annat land har en liknande schablonregel som den som
utredningen foreslar.

Med ett val utformat forslag, som battre tar hansyn till bade aktuell forskning och
erfarenheter fran andra lander, skulle en reformerad RSE &ven kunna fa positiva
effekter for bostadsmarknadens funktionssatt och framfér allt méjligheten till ett
mer effektivt utnyttjande av det befintliga bostadsbestandet. Vi stéller oss fragan i
vilken utstrackning utredningens forslag uppfyller det uttalade syftet. Langt
mindre &n vad som vore mdjligt, blir vart svar. Nar systemet for RSE nu férandras
bér man darfor ta tilifallet i akt att genomfora foljande tilldgg och reformer.

e Ingen RSE boér utga vid férsaljning, dédsfall eller skilsmassa. S& ar fallet i
bland annat Tyskland och Frankrike.

e Det bor ocksd vara mojligt att engangsamortera en bestamd takandel av
lanet utan att RSE utgar. | USA far lantagaren amortera 20% vid bundna
lan utan att RSE utgar.

e Det bor finnas ett tak for beloppet pa RSE, som bolanetagaren far tydlig
information om i samband med att lanet och dess bindningstider l&aggs
upp.

o Lanegivarens ansvar for att bade vid uppldggningen av lédnet och i
samband med férfragan om att I6sa ett bundet Ian i fértid tydligt och
enkelt férklara de potentiella ekonomiska konsekvenserna bér utékas.

o For att 6ka rattvisheten i férslaget behdver symmetrin vad géller
ersattningen i den foreslagna berakningsregeln utvecklas. Borde d&ven
lantagarna kunna kompenseras om ett bundet 1an 16ses nér det ar
fordelaktigt for lAngivaren?
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Vad gor att fler binder Ian pa ldngre tid?

Utredningen for relativt ingdende resonemang om vad som paverkar hushallens
val av bindningstider pa bolan. Forskning visar att relativkostnaden for ett bundet
respektive rorligt 1an &r en avgoérande faktor. Empiri fran den aktuella svenska
bolanemarknaden stérker den bilden. Om det relativt sett ar billigt att binda sitt
lan kommer fler att géra det. Aven andra faktorer spelar in. Daribland hushallets
socioekonomiska situation och finansiella formaga. Maklarsamfundets
bedémning &ar att de aktuella forandringarna av schablonregeln fér RSE inte
kommer att leda till att fler ska binder sina rantor pa langre I6ptider.

Konsumentskydd och finansiell formaga

Relationen mellan bolédnetagaren, alltsd konsumenten, och langivaren praglas av
allt annat &n en symmetrisk relation. Konkurrensen pa bolanemarknaden ar
dessutom for liten, vilket bland annat Finansinspektionen ofta framhaéller.
Eftersom relationen med avseende pa resurser, kunskap och kapacitet ar sa
asymmetrisk, stéller det sarskilda krav pa langivarens tydlighet, bade nar ett lan
ska laggas upp och bindningstider ska bestammas och i samband med att
bolanetagaren onskar I6sa ett bundet lan i fortid. Sarskilt viktigt blir det i
forhallande till de boldnetagare som har lagre finansiell forméaga, vilket ofta
korrelerar med samre ekonomiska forutsattningar. Konsumenten har idag ratt att
fa allman information om villkoren for fortidsbetalning av bostadskrediten.
Konsumenten har ocksa ratt till information genom ett standardiserat EU-
faktablad med information om det belopp som ska betalas vid fortidsbetalning,
eller om det inte ar magjligt, den tillampade berédkningsmetoden. Om konsumenten
ges béattre férutsattningar att forsta och forutse de méjliga konsekvenserna av
olika val, skulle det bidra till syftet att minska hinder mot langre
rantebindningstider. Darfér anser Maklarsamfundet att utredningen borde
analyserat forutsattningarna for 6kad tydlighet och information i till bolanetagaren
om bindningstider och RSE i samband med att lanet laggs upp.

Transaktionskostnader och rorlighet

Att transaktionskostnaderna paverkar rérligheten pa bostadsmarknaden och
darmed mdjligheten till en jamn och kontinuerlig omférdelning av de befintliga
bostaderna sa att behov och bostad matchas battre ar val belagt. Studier av den
nederlandska bostadsmarknaden (Ommeren & Leuvensteijn, 2005) visar ill
exempel att en dkad transaktionskostnad med en procent leder till atta procents
lagre rorlighet. Sma 6kningar i transaktionskostnader gér alltsa relativt stor
inverkan pa rorligheten. RSE kan ses som en indirekt transaktionskostnad. Att
nagon form av ersattning ska utga till langivaren om ett bundet lan I6ses i fortid ar
en rimlig princip. Men, for att varna konsumentskyddet och stérka
bostadsmarknadens funktionssétt bor den héllas s& lag som mdjligt. Darfér anser
Maklarsamfundet att ingen RSE boér utga vid férsaljning, eller vid livshandelser
som skilsméssa eller dodsfall.
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Symmetri och réttvisa erséattningar

En viktig aspekt av rattvisebegreppet kopplat till RSE &r i vilken utstréckning
regelverket kan anses vara symmetriskt. Har definierar vi symmetri som
neutralitet mellan lanegivare och lantagare med avseende péa eventuella risker
och vinster. Den diskussion som utredningen fér om symmetri &r enligt var
mening alldeles for grund och ofullsténdig. Det danska och det norska systemet
for RSE har en betydande grad av symmetri. | en utredning av forskare pa KTH
(Engstrom, Wilhelmsson, Persson, Séderberg) som Méklarsamfundet finansierat
framgar att andelen bundna rantor &r hég i Danmark, att bostadsobligationer
kopplas till lanet och att [angivaren ses som en intermediér, som far erséttning for
administration och avkastning. Lanen kan aterkallas under I6ptiden och det rader
ingen marknadsrisk for langivarna. Det rader full symmetri mellan l&ngivare och
lantagare.

Ur ett rattviseperspektiv finns goda skél att 6nska stérre symmetri | RSE for
svenskt vidkommande. Samtidigt kan komplexiteten i konsumentens val stegras
med 6kad symmetri, vilket staller hdgre krav pa konsumentens aktivitet och
finansiell formaga. Méklarsamfundet hade Gnskat ett férdjupat resonemang om
fragan i utredningen.

Takbelopp och amorteringar

Om alternativen och konsekvenserna blir tydliga och begripliga for konsumenten
sa 6kar konsumentskyddet. Ett enkelt satt att uppnéa det &r att séatta ett tak for hur
stor RSE i alla handelser kan bli. Méklarsamfundet stéller sig fragande till varfor
ingen djupgéende analys av det alternativet gjorts i utredningen. | Sverige finns
idag en sund amorteringskultur. Om tvingande regler for alla eller individuella
I6sningar anpassade efter bolanetagarens situation ar mest effektivt for att
stimulera en sund amorteringskultur ar en intressant fraga, som faller utanfér det
har yttrandet. Vad som daremot &r uppenbart ar att RSE kan vara ett hinder for
bolénetagaren att gora stérre engangsamorteringar. Om beslutsfattarna vill 6ka
amorteringsgraden och darigenom na positiva effekter fér bade hushallens och
samhallsekonomins motstandskraft, borde det vara en enkel sak att inféra ett
regelverk dar en pa férhand definierad andel av Ianet kan amorteras nar som
helst utan att RSE utgar. Sa ar det idag i till exempel USA. Exakt niva pa ett
sadant tak bor analyseras narmare och anpassas utifran svenska forhallanden.

Goda exempel frdn andra ldnder

Utredningen innehaller en 6verblick av ndgra andra landers regelverk for RSE.
Den internationella utblicken som gérs &r, enligt var uppfattning, inte tillrackligt
djupgéende. Utblicken gor det &nda tydligt att det for konsumenten och
bostadsmarknaden finns betydligt mer fordelaktiga system i andra lander. Till
exempel att RSE inte utgar vid forsaljning i Tyskland, att det finns ett tydligt
takbelopp i Frankrike och att det i USA &r mdjligt att amortera en storre andel av
lanet utan att det utléser RSE. Det ar en olycklig brist att utredningen inte tar upp
och analyserar dessa férslag for svenska férhallanden i nagon stérre
utstrackning. Fér att 6ka kunskapen om hur andra lander hanterar RSE, och pa
sa vis ge konstruktiva forslag pa hur en ny RSE béttre kan uppfylla de effekter
som utredningens férslag syftar till, har Maklarsamfundet tagit initiativ till och
finansierat en internationell komparativ studie som genomférts av forskare vid
Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH). Studien bilaggs vart remissvar.
Sammanfattningsvis konstaterar studien att Danmarks system for RSE &r det
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mest symmetriska, att andra europeiska lander har rimliga undantag vid till
exempel forsaljning och dodsfall och att Sverige, om utredningens forslag blir
verklighet, blir det enda landet med en sadan berékningsgrund.

Avslutande reflektioner

Utformning av RSE &r en viktig fraga fér bolanetagarna sa val som for hela
bostadsmarknaden. | vart remissvar har vi velat visa hur regelverket kan
reformeras och kompletteras for att i betydligt hdgre utstrackning an liggande
forslag uppna det syfte som regeringen dnskar. Var férhoppning ar att vart
yttrande ger anledning till en férdjupad diskussion om hur systemet fér RSE bast
kan reformeras. Vi hoppas vidare att den studie av KTH, som vi tagit initiativ till,
kan utgora ett konstruktivt underlag fér den fortsatta bearbetningen av
utredningens forslag.

For ytterligare information kontakta Oskar Oholm,vd
oskar.oholm@maklarsamfundet.se eller via telefon 0703 50 96 01.
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Rénteskillnadsersattning vid fortidsbetalning av bostadslan

Rickard Engstrom, Inga-Lill Soderberg, och Annina H Persson
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1. Amnet for studien

1.1 Inledning

Forandringar i bostadspriser och rantor bevakas regelbundet av media. Bevakning sker dven av
svenskarnas skuldsattning och bankernas bolanemarginaler. En fraga som for narvarande ar
aktuell ar hur ranteskillnadsersattning ska beraknas nar losen av bostadslan sker i fortid. Med
ranteskillnadserséattning avses den erséttning kredittagaren betalar till kreditgivaren som
kompensation for de kostnader som uppstar nar kredittagaren sager upp ett bostadslan i fortid.
Att erlagga ranteskillnadsersattning kan for individen medfora betydande belopp och kan i vissa
fall komma som en 6verraskning fér honom eller henne.

Regeringen beslutade i augusti 2022 om ett direktiv till en utredning for att analysera behovet
av atgarder i ljuset av hushallens rantebindningstider.® Regeringen utsag en sarskild utredare
fran konjunkturinstitutet.

Tidigare rapporter har poéngterat vikten av en fungerande finansmarknad och betydelsen av
fortroende fran konsumenterna.2 | dessa rapporter framkommer att bristen pa transparens i den
finansiella sektorn blev pataglig under finanskrisen och att en 6kad transparens kan minska
risken for kriser i det finansiella systemet. Vidare framkommer att en kreditgivare med lagt
fortroende kan drabbas av "uttagsanstormning” och att det &r av betydelse att mottagaren kan
forsta den information som levereras. | rapporten framkommer att det rader en asymmetrisk
information mellan en utgivare av vardepapper och motparten, dvs. kredittagaren eller andra
som &r villiga att placera pengar i innehav av dessa vardepapper.

Utredningen med namnet en rattvis ranteskillnadsersattning som minskar hindren mot langre
rantebindningstider lade fram sin promemoria i oktober 2023.3 | utredningen framgar att det
finns en oro 6ver rantekansligheten hos kredittagare da en relativt stor andel av dessa personer
har rorliga rantor. Bostadslan med rorlig ranta far snabbare genomslag vid forandringar av
marknadsrantan vilket paverkar hushallets kostnader och tranger undan konsumtion och
sparande. Riskerna blir patagliga om skuldsattningen ékar mer &n inkomsterna. | sadana fall
kommer hushallen att bli kansligare for konjunkturforandringar vilket far effekt pa hushallens
privatekonomi. En stor kéanslighet for svangningar av nominella rantor kan medféra effekter pa
landets finansiella stabilitet.# Tidigare studier (Badarinza, et al., 2018)° visar att valet av bunden

1 Analysera behovet av atgarder i ljuset av hushallens rantebindningstider (Fi2022/02502). Kommittéberattelse
Fi 2022:G uppdraget, se RK-beslut 2022-08-29 protokoll § 4. Utredningsdirektiven finns i Promemoria, 2023, en
rattvis ranteskillnadsersattning som minskar hindren mot langre rantebindningstider
www.regeringen.se/contentassets/955def3032554da6b3abaee1870dc3b0/prome moria-en-rattvis-
ranteskillnadsersattning-som-minskar-hindren-mot-langre-rantebindningstider.pdf. s. 47 ff.

2 Rapport fran Sveriges Riksbank, Transparens for effektivitet och finansiell stabilitet, 2022 nr 11,
www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/publikationer/ekonomiska-kommentarer/transparens-foreffektivitet-
ochfinansiell-stabilitet/sammanfattning-/

8 Promemoria, 2023, en réattvis ranteskillnadserséttning som minskar hindren mot langre rantebindningstider
www.regeringen.se/contentassets/955def3032554da6b3abaee1870dc3b0/promemoria-en-rattvis-
ranteskillnadsersattning-som- minskar-hindren-mot-langre-rantebindningstider.pdf.

4 Promemoria, 2023, en réttvis ranteskillnadserséttning som minskar hindren mot langre réntebindningstider, s.
12 f. och 17.

5 Badarinza, C., Campbell, J. Y., & Ramadorai, T. (2018). What calls to ARMs? International evidence on
interest rates and the choice of adjustable-rate mortgages. Management Science, 64(5), 2275-2288.
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ranta eller rorlig ranta paverkas av radande ranteldge. Vi har sett att svenska bolanetagare valjer
rorlig ranta i allt storre utstradckning nar marknadsréantor ar hogre.

Att binda sina rantor medfor en lagre risk for tillfalliga uppgangar av marknadsrantor men
medfér aven att kredittagaren &ar last i ett avtal i det fall inflationen sjunker och
marknadsrantorna blir lagre. Ur stabilitetssynpunkt 6nskar myndigheter och politiker att
kredittagarna ska binda i alla fall delar av sina bolan. | USA subventionerar staten kredittagare
som véljer bundna bolan. I Norge, Finland och i flera lander i Kontinentaleuropa ar dock rérliga
rantor det vanligaste valet for bolanetagare (2020)C.

Utformningen kring ranteskillnadsersattning far dven paverkan pa rorligheten pa
bostadsmarknaden. Studier” om transaktionskostnader visar att dkade transaktionskostnader
leder till forsamrad rorlighet. Aktorer som paverkas av effekter pa rorligheten ar forutom
enskilda bostadskdpare och bostadssaljare dven fastighetsméklare och kreditgivare. Samhéllet
i stort paverkas genom att en hog rorlighet behovs for anpassningar av arbetsmarknad,
bostadsmarknad, allokering av risker m.m. Dessa faktorer ar ocksa stod for finansiell stabilitet
pa nationell niva. For individen kan en okad rorlighet leda till ett battre anpassat boende i
relation till egna familjeforhallanden.

Kreditgivarna i Sverige finansierar sin utlaning till konsumenters bostadskop dels genom
inlaning, dels genom upplaning, som sker framfor allt genom sékerstéllda obligationer vilka har
en sakerhetsmassa som bestar av bl.a. 1an med sakerhet i villor och bostadsratter, har
bostadsobligationer.8 I Danmark férmedlar kreditgivaren en position i ett lan med koppling till
en bostadsobligation och ses darmed som intermedidrer® (se &ven 2.5). Darmed ar
ranteskillnadsersattningen symmetrisk, dvs. kredittagare och kreditgivare kan erhalla ersattning
i ett forhallande 1:1. 1 Sverige leder den regel for berakning av ranteskillnadsersattning vid
fortidsbetalning av en bostadskredit till att kredittagarna far betala en omotiverat hog
ranteskillnadserséttning.

1.2 Syfte och problemformulering

Syftet med denna studie &r att analysera likheter och skillnader mellan olika l&nders
uppbyggnad av regelverken kring rénteskillnadsersattning. Internationella studier kring
ranteskillnadsersattning &r i regel kvantitativa och utgar fran det inhemska rattssystemet. Har
kravs en kvalitativ studie da det &r av vikt att studera hur andra lander hanterar fragan kring
ranteskillnadserséttning.

6 Jose A. Lopez, Andrew K. Rose, Mark M. Spiegel, (2020) Why have negative nominal interest rates had such
a small effect on bank performance? Cross country evidence, European Economic Review, Volume 124,

7Se omrorlighet i Bian och Yavas, som namner bl.a. att de som har hog bendgenhet att flytta och fortidsbetala
sina bostadslan valjer en hdgre ranta men lagre ranteskillnadsersattning. Bian, X., & Yavas, A. (2013).
Prepayment penalty as a screening mechanism for default and prepayment risks. Real Estate Economics, 41(1),
193-224. Se &ven Quigley om samband mellan lanestruktur och ranteskillnadsersattningens effekt pa rorligheten.
Se Quigley, J. M. (1987). Interest rate variations, mortgage prepayments and household mobility. The Review of
Economics and Statistics, page. 636-643. Se aven Varley (2023) som mater méta rérligheten i samband med
ranteskillnadsersattning pa den amerikanska marknaden. Se Varley, M. (2023). Contractual Lock-In: Mortgage
Prepayment Penalties and Mobility.

8 Lag (2003:1223) om utgivning av sakerstallda obligationer.

9Intermedidr &r en person som tillhandahéller en finansiell tjénst eller produkt. For vidare information se ”Den
svenska finansmarknaden” (2016), Sveriges Riksbank
https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/den-svenska-
finansmarknaden/svenska/2016/rap_finansm_160831_sve.pdf



| studien behandlas i huvudsak féljande tva fragor:

1) Hur &r regelsystemet om ranteskillnadserséttning uppbyggt i Sverige och i andra lander som
ingar i studien?

2) Nar ranteskillnadsersattningen ska beraknas ar fragan om den ar symmetrisk, dvs.
kredittagare och kreditgivare kan erhalla ersattning i ett férhallande 1:1. Ar berdkningen i de
undersokta landerna symmetrisk eller asymmetrisk ?

1.3 Metod

For att fa veta hur ranteskillnadsersattning berdknas i de olika landerna har vi dels gjort en
litteraturstudie, dels gjort intervjuer, framst med tillsynsmyndigheter och forskare. Vi har stallt
fragor till de tillsynsmyndigheter som Finansinspektionen lankat till pa sin hemsidal®. Vidare
har vi stallt fragor till akademiska forskare som ingdr i KTH:s natverk eller till
branschorganisationer.

Vid valet av metod anfor t.ex. George och Bennett (2005)! att komparativa studier ar lampliga
att anvanda nar syftet ar sasom har att jamfora olika regelverk med varandra. Vidare menar
Denk (2002)%2 att den komparativa metoden passar nar man ska gora jamforelser mellan lander
for att fa en insikt och forstaelse for likheter och olikheter. Vi har anvént oss av forenklad
komparativ metod vid jamforelsen mellan de olika landernas regelsystem. Vi gor saledes inte
en fullstdndig komparativ analys av de olika landernas regelsystem utan mer en komparativ
utblick. En fullstandig komparativ analys skulle bli alltféor omfattande fér denna rapport.

1.4 Avgransningar

Denna rapport redovisar inte vad som kan vara orsaken till att rénteskillnadserséttningen
beraknas som den gor i de olika landerna och i vilken omfattning detta paverkar bolanetagaren
eller nationalekonomin i stort. Fokus ligger pa att beskriva systemen for berdkning av
réanteskillnadsersattning.

| denna studie redogor vi framst for lander med geografisk eller kulturell narhet till Sverige
sasom Norge, Danmark och Finland. Dessa lander har en liknande kultur och demografi som
den svenska. Vidare redogors for regleringen av ranteskillnadsersattning i andra EU-lander
sasom Tyskland, Frankrike, Nederlanderna och Spanien for att bredda forstaelsen. Vi beskriver
ocksa hur debatten som forts i USA, Kanada och Japan nar det galler fragan om berékning av
ranteskillnadserséttning.

1.5 Disposition

| kapitel 2 gors en 6versikt 6ver bolanemarknader i Sverige och nagra av de utvalda landerna.
Hér redogors for réntebindningstider, transaktionskostnader m.m. | kapitel 3 redogors

10 Utlandska nationella tillsynsmyndigheter, (u.a) www.fi.se/sv/om-fi/verksamhet/fis-internationella-
arbete/utlandska tillsynsmyndigheter/

11 George A, Bennet A. (2005) Case studies and Theory Development in the Social Sciences. Massachusetts:
Belfer Center for Science and International Affairs.

12 Denk, Thomas (2002) Komparativ metod: forstelse genom jamforelse. Lund: Studentli tteratur


http://www.fi.se/sv/om-fi/verksamhet/fis-internationella-arbete/utlandska
http://www.fi.se/sv/om-fi/verksamhet/fis-internationella-arbete/utlandska

oversiktligt for reglerna om ranteskillnadsersattning i Sverige. | kapitel 4 till 6 redogérs
oversiktligt for reglerna for ranteskillnadsersattning i ndgra andra utvalda lander. I kapitel 7
redovisas och analyseras fragestallningarna och resultatet. Avslutande synpunkter aterges i
kapitel 8.



2. Bolanemarknaden m.m.

2.1 Oversiktligt om ranteskillnadsberakning i svensk ratt

En kreditgivare far i regel inte tillgodorakna sig nagon ersattning nar kredittagaren betalar av
krediten i fortid. Om kreditrantan &r bunden nar fortidsbetalningen sker, har dock kreditgivaren
ratt att ta ut ranteskillnadsersattning av kredittagaren for den tid som aterstar, om forbehall har
gjorts om dettai avtalet och i den utstrdckning som det 6verensstammer med god
kreditgivningssed, se 6 § konsumentkreditlagen (2010:1846), KkrL. Av 36 § 3 st. KkrL framgar
att ranteskillnadsersattning far for en bostadskredit hogst motsvara skillnaden mellan rantan pa
krediten och den rénta som vid betalningstillfallet i allmanhet géller for bostadsobligationer
med en loptid som motsvarar aterstaende rantebindningstid, ckad med en procentenhet.
Ranteskillnadsersattning utgors saledes av mellanskillnaden mellan aktuell bolaneranta och en
jamforelseranta. Denna jamforelseranta bygger pa en bostadsobligation, dkad med 1 %.
Mellanskillnaden ska sedan multipliceras med kvarvarande 16ptid och storlek pa bostadslanet.
Vid fortida losen av rorliga bostadslan (3 manaders bunden rénta) utgar inte
ranteskillnadserséttning.

Fd. justitieradet Bertil Bengtsson fick ar 2012 i uppdrag av regeringen att utreda fragan om
ranteskillnadsersattning.1® | utredningen diskuterades olika alternativ men forslaget till ny
lydelse av 36 8§ KkrL blev att ranteskillnadsersattningen hogst skulle motsvara skillnaden
mellan rantan pa krediten och den ranta som vid betalningstillfallet i allmanhet géllde for
bostadsobligationer med den l6ptid som narmast motsvarar aterstaende rantebindningstid, kad
med en och en halv procentenhet. | propositionen dndrades dock paslaget till en procentenhet.4

| februari 2022 gjorde Finansinspektionen®® en hemstéllan till regeringen om en &ndring i
reglerna om ranteskillnadsersattning. Vidare visade Finansinspektionen i sin bolanerapport?6 i
april 2022 att skuldkvoten i Sverige 6kade under ar 2021 till att vara pa ungefar samma niva
som fore amorteringskravet infordes. | rapporten poéngterades att riskerna hade 6kat eftersom
kreditgivarnas berakningsranta, KALP-rantan,!” sjonk till foljd av lagre marknadsrantor. I
rapporten framkom dock att belaningsgraden minskat till foljd av hogre bostadspriser.

13 Ds 2013:38. Ranteskillnadsersattning m.m. vid bolan.

14 Se prop. 2013/14:44 s. 29.

15 Hemstéallan om &ndring av reglerna om réanteskillnadsersattning, dnr 22-2458, 2022

fi.se/www ./a5cf77a3a3d64ee6aal82301367d97d2/hemstallan-ranteskillnadsersatttning.pdf.

16 Finansinspektionen, Den svenska bolénemarknaden 2022,

www . finansinspektionen.se/sv/publicerat/rapporter/bolanerapporter/den-svenska-bolanemarknaden-2022/
7 Kvar att leva pa-ranta. Ranta som tar hiansyn till kredittagarens totala kostnader och intakter.



80 000 -

70 000 -
60 000 -
50 000 A
40 000 A I
30 000 -
20 000 -
10 000 -
0 S N
(=2 — — == — T — I — A — R — i~ B — i~ — e B <~ B N — - B~ B~ B - BN DI~ ]
T ST EEIT T I ITTIT T TSI S =TS ScEDs S
= = = s = = = = = =
55 PSS S55cos=8E5S=S58ES285E 38
E=S=>23 8 ‘—ngéﬁ—m%“@'gc% oS LES5PAT S
&Z @ @ (7] (o5} © w = = 5
- =
_
L
=

Diagram 1. Kélla: Beldning i Europa per invanare (SCB, 2023)

Finansinspektionens bolaneraport i mars 20231° visade att andelen kredittagare som valde
rorliga rantor vid bostadslan 6kade kraftigt. | rapporten framkom att kostnaderna for hushallens
rantor okade till 12 % vilket var den hogsta 6kningen sedan matningen paborjades 2012. Okade
rantekostnader far dessutom en paverkan pa bade konsumtion och sparande.

Som ovan namnts beslutade regeringen i augusti 2022 om direktiv till en utredning for att
analysera behovet av atgarder i ljuset av hushallens rantebindningstider.20 Till sarskild utredare
tillsattes Albin Kainelainen. Utredaren skulle analysera foljande fragor: For det forsta skulle
effekterna av ranteforandringar i ljuset av hushallens rantebindningstider analyseras. For det
andra skulle utredaren analysera vilka faktorer som bidrog till hushallens val av
rantebindningstid och om det fanns behov av atgarder pa finansmarknadsomradet. En tredje
fraga gallde vilken effekt de nuvarande bestammelserna om ranteskillnadsersattning hade for
hushallens benagenhet att vélja bunden ranta och i sa fall utreda om det fanns behov av en annan
berakningsschablon. Utredaren skulle Iamna nédvandiga forfattningsforslag utifran de namnda.
For det fall utredaren bedémde att det fanns behov av att lamna forslag pa en ny schablonregel
for berdkning av ranteskillnadsersattning, skulle utredaren Overvdga olika modeller for hur
ranteskillnadserséttning kunde beréknas och darvid analysera och jamféra hur andra EU-lander
hade utformat motsvarande bestammelser liksom det forslag som Finansinspektionen hade
lamnat i sin hemstéllan. Utredaren skulle ocksa véaga for- och nackdelar med olika forslag mot
varandra, och beakta de avtalsréttsliga principer som ligger bakom de nuvarande reglerna.

18 Rapport fran SCB, Svenskar har hoga skulder jamfort med andra européer, www.sch.se/hitta-
statistik/artiklar/2023/svenskar-har-hoga-skulder-jamfort-med-andra-europeer/

19 Finansinspektionen, Den svenska bolanemarknaden 2023

www . finansinspektionen.se/sv/publicerat/rapporter/rapporter/2023/konsumenternas-stalIning-pa-
bankmarknaden-kan-starkas/

20 Analysera behovet av atgarder i ljuset av hushallens rantebindningstider (Fi2022/02502). Kommittéberattelse
Fi 2022:G uppdraget, se RK-beslut 2022-08-29 protokoll § 4. Utredningsdirektiven finns i Promemoria, 2023, en
rattvis ranteskillnadsersattning som minskar hindren mot langre rantebindningstider
www.regeringen.se/contentassets/955def3032554da6b3abaee1870dc3b0/promemoria-en-rattvis-
ranteskillnadsersattning-som-minskar-hindren-mot-langre-rantebindningstider.pdf. s. 47 ff.


http://www.regeringen.se/contentassets/955def3032554da6b3abaee1870dc3b0/promemoria-en-rattvis-ranteskillnadsersattning-som-minskar-hindren-mot-langre-rantebindningstider.pdf
http://www.regeringen.se/contentassets/955def3032554da6b3abaee1870dc3b0/promemoria-en-rattvis-ranteskillnadsersattning-som-minskar-hindren-mot-langre-rantebindningstider.pdf

Utredaren skulle strava efter att varna och forbattra kundrorligheten pa bolanemarknaden,
beakta relevanta atgarder som vidtagits pa omradet i andra lander och ta hansyn till
forutsattningarna for Sveriges Riksbanks penningpolitik. Utredningen med namnet en rattvis
ranteskillnadsersattning som minskar hindren mot langre rantebindningstider lade fram sin
promemoria i oktober 2023.21

2.2 Finansiell férmaga

Vid ingaende av alla typer av avtal ar det viktigt att parterna, sarskilt om en av dem ar
konsument, forstar innebdrden av sitt avtal. | sdval Sverige som internationellt har
konsumenternas finansiella formaga diskuterats.?2 For att underlatta en bostadsaffar kan s.k.
“first-time-home-buyer”23 i USA fa sérskilda villkor och information om sin kredit. Moulton et
al. (2013)2* poangterar vikten av att 6ka medvetenhet och att 6ka den finansiella kunskapen
generellt hos bostadskopare. Sadan kunskap leder till att forbattra konsumentens egna
finansiella forutsattningar och darmed undvika risken for att konsumenten inte kan betala
tillbaka krediten vilket kan leda till att konsumenten drabbas av insolvens.

Valet av bolaneranta kan ha stor inverkan pa ett hushalls levnadsstandard och langsiktiga
ekonomiska situation. | slutet av 1980-talet visade forskning att lantagarnas utbildningsniva
inte hade nagot inflytande pa valet av bolaneranta (Dhillon et al., 1987)%. Nyare forskning har
dock funnit att utbildning verkligen ar en viktig faktor for att forsta konsumenters val av bolan
(Bucks och Pence, 2008)%. De hushall som skulle uppleva storst problem nar de rorliga rantorna
okar ar ofta ocksa hushall med lagre inkomst och mindre utbildning och samma hushall
underskattar — eller vet valdigt lite om — hur mycket réntan faktiskt kan férandras (Bucks och
Pence, 2008). Forskning som studerat den amerikanska subprime-relaterade finansiella krisen
2008-2009 har avslojat en utbredd brist pa grundldaggande finansiell kunskap bland
konsumenter med denna typ av bostadslan. Gerardi et al. (2009)? rapporterade att de mindre
finansiellt kunniga konsumenterna verkade vara daligt informerade om villkoren och andra
aspekter av sina bolan, till exempel visste de inte sjalva om deras rantor var fasta eller
rorliga. Bergstresser och Beshears (2010)% visade ocksa att bolanetagare med rorliga rantor i

2L Promemoria, 2023, en rattvis ranteskillnadsersattning som minskar hindren mot langre réntebindningstider
www.regeringen.se/contentassets/955def3032554da6b3abaee1870dc3b0/promemoria-en-rattvis-
ranteskillnadsersattning-som-minskar-hindren-mot-langre-rantebindningstider.pdf

2 F| 15-1579, 2015-05-12.

www.fi.se/contentassets/a415dba719684ff4a29fd9c7fad3c541/finansiell _formaga 2015 ny.pdf

ZTill “first-time-home-buyer” riknas de som inte dgt sin bostad de tre senaste dren, Myndigheterna klassificerar
”forstagdngsbostadskdpare” pa bostadskopsmarknaden och de far tillgdng till speciella villkor som gor
bostadsagandet dverkomligt och uppnaeligt som ldga amorteringar pa bolan och 1an med lagre bol&nerantor. Ett
exempel ar det sa kallade 97-3 lanet med 97 % bolan 3 % eget kapital. Dessa personer erbjuds dven kurser och
litteratur for att satta sig in bostadsképet.

2 Moulton, S., Loibl, C., Samak, A., & Michael Collins, J. (2013). Borrowing capacity and financial decisions of
low-to-moderate income first-time homebuyers. Journal of Consumer Affairs, 47(3), 375-403.

% Dhillon, U.S., Shilling, J.D. and Sirmans, C.F. (1987), “Choosing between fixed and adjustable rate
mortgages: a note”, Journal of Money, Credit and Banking, Vol. 19 No. 2, pp. 260-267.

% Bucks, B. and Pence, K. (2008), “Do borrowers know their mortgage terms?”, Journal of Urban Economics,
\ol. 64, pp. 218-233.

27 Gerardi, K., Goette, L. and Meier, S. (2009), “Financial literacy and mortgage outcomes”, paper presented at
ASSA Meetings, San Francisco, 3-5 January, available at: www.aeaweb.org/ assa/2009/retrieve.php?pdfid14524
BBergstresser, D. and Beshears, J.L. (2010), “Who selected adjustable-rate mortgages? Evidence from the 1989-
2007 surveys of consumer finances”, Working Paper No. 10-083, Harvard Business School Finance, Boston,
MA, available at: http://ssrn.com/abstractl41573625


http://www.fi.se/contentassets/a415dba719684ff4a29fd9c7fad3c541/finansiell_formaga_2015%20ny.pdf

stor utstrackning misslyckades med att svara pa en rad finansiella fragor. Huston (2012)%
beskrev majoriteten av amerikanska konsumenter som ekonomiska analfabeter och visar att
goda kunskaper leder till battre villkor i kreditavtal bade avseende konsumtionskrediter och
bostadslan. Huston menar att det ar av vikt att befolkningen pa ett tidigt stadium far breda
kunskaper inom ekonomi. Mayer et al (2009)®, som &r en av fda som studerat
ranteskillnadsersattning och hur denna uppfattas, poangterar att manga konsumenter inte forstar
hur stor ranteskillnadsersattningen kommer att bli.

Finanskunskap (begreppskunskap och rakneférmaga) ar ett val studerat omrade. Bland de mest
citerade inom omradet ar Lusardi (eg Klapper och Lusardi, 2020°%; Lusardi et al, 2021%; Lusardi
och Mitchell, 2023%) som inte bara understkt den amerikanska befolkningens finanskunskap,
utan ocksa publicerat flera studier som gor internationella jamforelser. Vi vet fran tidigare
studier som miater finansiell begreppskunskap och rakneférmaga (sk. financial literacy) hos
olika befolkningsgrupper att manga vuxna har lag kompetens i fragor om privatekonomi, vilket
illustreras av problem bland vuxna befolkningar att utféra grundlaggande berdkningar och
bristande kunskap och forstaelse for vad som allmént anses vara vasentlig finansiell kunskap
(Banks och Oldfield, 2007%; Lusardi, 2015%; Van Rooij, et al., 2011)*. Fran andra studier vet
vi att sadana begransningar i kunskap ar korrelerade till en mer stressad finansiell situation
och/eller mindre utarbetade val pa finansmarknaden (eg. Stango och Zinman, 2011%"). Studier
av den svenska befolkningen bekraftar att manga vuxna saknar grundldaggande ekonomiska
fardigheter (Almenberg och Sdve-Soderbergh, 2011%; Almenberg, et al, 2015%; Almenberg
och Widmark, 2011*). Denna brist pa adekvat kompetens ger alltsa upphov till en rad problem
i relation till konsumentbeteende och ekonomiska val.

De fa studier som finns av den svenska boldnemarknaden har ocksa visat vikten av professionell
radgivning. En svensk studie om hushallens bolaneval lyfte fram medias paverkan pa dessa
beslut (Hullgren, 2010)**och fann att bolanetagare som pastar sig ha paverkats av media i hogre
grad valde rorlig boranta dn de konsumenter som uppgav andra kallor till underlag for beslut.

2 Huston, S. J. (2012). Financial literacy and the cost of borrowing. International Journal of consumer
studies, 36(5), 566-572

%0 Mayer, C., Pence, K., & Sherlund, S. M. (2009). The rise in mortgage defaults. Journal of Economic
perspectives, 23(1), 27-50.

Sl Klapper, L., & Lusardi, A. (2020). Financial literacy and financial resilience: Evidence from around the
world. Financial Management, 49(3), 589-614.

% usardi, A., Hasler, A., & Yakoboski, P. J. (2021). Building up financial literacy and financial resilience. Mind
& Society, 20, 181-187.

3 Lusardi, A., & Mitchell, O. S. (2023). The Importance of Financial Literacy: Opening a New Field (No.
w31145). National Bureau of Economic Research.

3% Banks, J. and Oldfield, Z. (2007), “Understanding pensions: cognitive function, numerical ability and
retirement saving”, Fiscal Studies, Vol. 28 No. 2, pp. 143-170

% Lusardi, A. (2015). Financial literacy: Do people know the ABCs of finance?. Public understanding of
science, 24(3), 260-271.

% Van Rooij, M. C., Lusardi, A., & Alessie, R. J. (2011). Financial literacy and retirement planning in the
Netherlands. Journal of economic psychology, 32(4), 593-608.

%, Stango, V., & Zinman, J. (2011). Fuzzy math, disclosure regulation, and market outcomes: Evidence from
truth-in-lending reform. The Review of Financial Studies, 24(2), 506-534.

38 Almenberg, J., & Séve-Soderbergh, J. (2011). Financial literacy and retirement planning in Sweden. Journal of
Pension Economics & Finance, 10(4), 585-598.

39 Almenberg, J., Lusardi, A., Sdve-Soderbergh, J., & Vestman, R. (2021). Attitudes towards debt and debt
behavior. The Scandinavian Journal of Economics, 123(3), 780-809

40 Almenberg, J., & Widmark, O. (2011). Numeracy, financial literacy and participation in asset

markets. Available at SSRN 1756674.

4 Hullgren, M. (2010), “Factors affecting the Swedish home buyer’s choice of fixed versus variable mortgage
loan interest rates”, The Mortage Rate Choice, Royal Institute of Technology, KTH, Stockholm.
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Som ett komplement till detta fran internationell forskning fann Cox et al. (2011)* att
lagutbildade hushall och de med lagre inkomster tenderade att forlita sig mer pa
bolaneradgivning i offentliga medier an aldre, hogre utbildade och rikare hushall som sannolikt
hade béttre tillgang till finanssektorns professionella bolaneradgivare. Hullgren (2010)* har
visat att svenska konsumenter som rapporterade att de var paverkade av radgivare i hogre grad
valde att dela upp sina bostadslan i delar med rorliga och bundna rantor. Almenberg och
Widmark (2011)* fann i en studie i svensk kontext att individer med rorlig borénta hade en
nagot hogre niva av finansiell kompetens &n de med bunden borénta. | en annan studie av
svenska forhallanden fann Hullgren och Séderberg (2013)* att mindre utbildade konsumenter
hade en preferens for att binda sina boréntor.

Vi vet alltsa en del om vad som kan paverka konsumenters val av boranta, men betydligt mindre
om hur svenska konsumenter forstar begreppet ranteskillnadserséttning och hur de sjalva
formar berakna effekter av denna. Utvecklingen av finansiell kompetens forefaller darfor bade
nodvandig och oundviklig om svenska konsumenter ska forvantas forsta och hantera fragan om
ranteskillnadsersattning pa ett satt som langsiktigt starker deras roll som aktorer pa en finansiell
marknad. Det framgar tydligt av tidigare forskning att bara valet mellan rérlig eller bunden
bostadsranta &r svart for konsumenter att géra da det innefattar bade specifik begreppskunskap
och god rakneformaga. Som en del i ett ansvar for skydd av de mest utsatta konsumenterna —
de med minst finanskunskap och minst tillgangar — bor darfor berérda myndigheter ater ta upp
fragan.

2.3 Marknad och skuldséattning i Sverige

For kreditgivare géller ett antal naringsrattsliga bestammelser. En sadan lagstiftning ar lag
(2016:1024) om verksamhet med bostadskrediter. | lagen genomfors det s.k. bolanedirektivet.46
Den ndmnda lagens utformning foljer den struktur och systematik som ar gemensam for andra
lagar inom finansmarknadsomradet, bl.a. lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse
och lagen (2014:275) om viss verksamhet med konsumentkrediter. For relationen mellan
kredittagare och kreditgivare galler ett antal civilrattsliga bestammelser. Sadan lagstiftning &r
t.ex. konsumentkreditlagen (2010:1846), lagen (1936:81) om skuldebrev, insolvensrattslig
lagstiftning som konkurslagen (1987:672), utsokningsbalken m.m. Sadan lagstiftning har
betydelse for om det kan ske ett s.k. galdendrsbyte, dvs. ett byte av fysisk person som &r skyldig
att infria forpliktelser enligt kreditavtalet till kreditgivaren. Ett galdenarsbyte kan endast ske
med kreditgivarens samtycke. Daremot kan ett borgenarsbyte ske utan géldenarens samtycke.
Kredittagaren kan &ven vilja byta sdkerhet som stéllts for krediten. Det kan ske men endast om
kreditgivaren ger sitt samtycke.

42 Cox, R., Brounen, D. and Neuteboom, P. (2011), “Financial literacy, risk aversion and choice of mortgage type
by households”, working paper, Erasmus University Rotterdam, Rotterdam, 19 May, available at:
http://ssrn.com/abstract1/4184631

43 Hullgren, M. (2010), “Factors affecting the Swedish home buyer’s choice of fixed versus variable mortgage
loan interest rates”, The Mortage Rate Choice, Royal Institute of Technology, KTH, Stockholm

4 Almenberg, J., & Widmark, O. (2011). Numeracy, financial literacy and participation in asset

markets. Available at SSRN 1756674

4% Hullgren, M., & Soderberg, I. L. (2013). The relationship between consumer characteristics and mortgage
preferences: a case study from Sweden. International Journal of Housing Markets and Analysis, 6(2), 209-230
46 Europaparlamentets och radets direktiv 2014/17/EU av den 4 februari 2014 om konsumentkreditavtal som
avser bostadsfastighet och om &ndring av direktiven 2008/48/EG och 2013/36/EU och férordning (EU) nr
1093/2010.
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| Sverige finns 5 278 mdkr kronor i bolan och 5 335 mdkr till allméanheten enligt en rapport fran
Svenska Bankforeningen (2022)47. | rapporten framkommer bland annat att utlaningen till
smahus star for 53 %, bostadsrattslagenheter for 27 %. Vidare framkommer att inlaning fran
allmanheten uppgar till 6 306 mdkr och att hushall star for 42 % av denna inlaning. | rapporten
framkommer en markant forandring vad galler hushallens lanevolym réknad pa ursprunglig
rantebindningstid dar andelen med rorlig ranta okat fran 44 % till 64 % mellan 2021 och 2022.

| samma rapport framkommer att 65 % &ger sina bostader i Sverige. 80 % av bolanetagarna har
bostadslan och bostadsinstituten star for 66 % av andelen bostadslan dar bankerna star for

31 %. | en studie fran Finansinspektionen (2022)48 framkommer att skuldséttning i form av
bolan i forhallande till bruttoinkomst uppgar till 190 %.
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Diagram 2. Kalla: Finansinspektionen, Den svenska bolanemarknaden, svensk skuldkvot. Hushallens laneskulder som
andel i procent av disponibel inkomst, kvartalsdata

Andelen rorliga rantor hos de som tecknar nya bolan ar hoga dar SBAB redovisar att 89 % av
bolanetagarna véljer vid nytecknade bolan rorliga bostadsrantor. Internationella studier
(Badarinza et al., 2014)4° visar att rantenivan avgor valet av rorlig ranta, bunden ranta eller en
kombination av dessa. De senaste femton arens ranteutveckling i Sverige har medfort att
bolanetagaren oftast har valt rorlig ranta. En studie av Svenska Bankforeningen (2022)%0 visar
att andelen som valt bunden ranta minskat mellan 2021 till 2022 fran 50 % till 20 %. Diibel
(2005)5! konstaterar att rorliga rantor dominerar i anglosaxiska lander, forutom USA. Rorliga
réantor ar vanligast i Spanien och Portugal.

Antalet bostadsaffarer som gjordes ar 2021 var cirka 198 000 transaktioner
(bostadsrattslagenheter, smahus och fritidshus).5? Kredittagarnas amorteringstakt ar 1,9 % och
84 % av de som genomforde en bostadsaffar hade bolan33. Antalet transaktioner paverkas dock

47 Rapport fran Svenska Bankforeningen, Bank- och finansstatistik 2022,
www.swedishbankers.se/media/5570/bank-och-finansstatistik_maj-2023.pdf

“8 Rapport fran Finansinspektionen, Den svenska bolanemarknaden mars 2023,
www.fi.se/sv/publicerat/rapporter/bolanerapporter/den-svenska-bolane marknaden-2023/

49 Badarinza, C., Campbell, J. Y., & Ramadorai, T. (2018). What calls to ARMs? International evidence on
interest rates and the choice of adjustable-rate mortgages. Management Science, 64(5), 2275-2288.

% Rapport fran Svenska Bankforeningen, Bank- och finansstatistik 2022,
www.swedishbankers.se/media/5570/bank-och-finansstatistik_maj-2023.pdf

51 Diibel, H. J. (2005). Fixed-rate Mortgages and Prepayment in Europe. A model review and conclusions for the
prepayment indemnity model, Verband deutscher Pfandbriefbanken, Berlin.

52 Rapport fran Maklarsamfundet, 2021, www.maklarsamfundet.se/nyheter/fakta-nyckeltal-maklarsamfundets-
branschrapport-2021

53 Rapport fran Finansinspektionen, Den svenska bolanemarknaden, 2023,
www.fi.se/contentassets/a35a4b8adalb4604achch680ae763153/den-svenska-bolanemarknaden-2023-ny2.pdf
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av kreditrestriktioner som bolanetak® och amorteringskrav,5® vilket kan gora det svarare for
kopare att komma in pa bostadsmarknaden.

| Sverige ar hushallens skuldsattning hog. Endast tva lander i EU har hogre skuldsattning (se
diagram 2, SCB 2023-04-23). | genomsnitt har varje svensk ett Ian motsvarande 469 000 kr dar
82 % av de totala lanen bestar av bolan (2022)%. Sveriges Riksbhank skriver i sin rapport
(2023)57 att “den hoga skuldséttningen gor hushallen sarbara vid ranteuppgangar eftersom
svenska hushall ir beniéigna att vilja rorlig rdnta”. Hushallens bostadslan har okat fran 459 %
fran 713 miljarder till 3 988 miljarder i mars 2022 dar bostadslan per capita 6kat med 377 %.
Under samma period har fastighetsindex stigit med 245 % (2022)%8. Den hdga skuldséttningen
och de korta rantebindningstiderna gor hushallen kansliga for stérningar.

Finansinspektionen (2023)%° anser att laga inlaningsrantor bidrar till stark l6nsamhet for
bankerna. | samma rapport skriver avdelningschef Magnus Karlsson, Finansinspektionen, att
bolanerantor skulle pressas och inlaningsrantorna éka om konsumenterna var mer aktiva. |
rapporten framkommer att det varit lagre bolanemarginaler men att den nuvarande (okt. 2023)
bolanemarginalen &r 0,45 % exklusive marginal fran inlaningsrantor. | rapporten framkommer
att skuldkvoten uppgar till 387 % for ar 2022 och att de atta stora bolaneinstituten star for 93 %
av marknaden. Rapporten visar pa stora geografiska skillnader med hogst skuldkvot och
belaningsgrad i Stockholm.

En studie fran SBAB i oktober 2023 visar att fler valjer rorliga bostadslan som dar uppgar till
89 %. Detta ar dock lagre an den tidigare rapporten fran juli 2023%5! dar andelen med rorliga
rantor for nya bolan uppgick till 94 %. Om detta ar ett trendbrott ar for tidigt att utvisa men vi
ser att bundna marknadsrantor &r billigare &n rorliga marknadsrantor da marknaden raknar med
lagre inflation.

P& den svenska marknaden &r Swedbank foljt av SEB, Handelsbanken och Nordea®? de storsta
banker om man ser till antal anstallda. Storst utlaning till konsumenter har Nordea féljt av

5 Bolénetak innebar att hogst 85 % av bostadens varde far finansieras via bolan.

% Amorteringskravet innebér att kredittagaren maste amortera om beléningen ar 6ver 50 % och hégst 70 % av
bostadens marknadsvarde. Amortering ska da ske med 1 % per ar pé lanebeloppet. Ar beldningsgraden over 70
% ska amortering ske med 2 % per ar pa lanebeloppet. Om kredittagaren tar ett nytt bolan och lanet tillsammans
med eventuella andra 1an som kredittagaren har &r storre 4n 4,5 ganger kredittagarens bruttoinkomst méste
amortering ske med 1 % per ar pa det nya lanet.

% Bolanerantor for nya avtal dkar, 2022, www.sch.se/hitta-statisti k/statistik-efter

amne/finansmar knad/finans marknadsstatistik/fi nansmar knadsstatisti k/pong/statisti knyhet/ finansmarknadsstatisti
k-mars-2022/

57 Rapport fran Sveriges Rikshank, 2023, www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/nyheter-och-
pressmeddelanden/pressmeddelanden/2023/protokoll-fran-det-penningpolitiska- motet-/

%8 Rapport fran SCB, 2023-04 Svenskar har hdga skulder jamfort med andre européer, www.sch.se/hitta-
statistik/artiklar/2023/svenskar-har-hoga-skulder-jamfort-med-andra-europeer/

% Rapport fran Finansinspektionen, 2023-11,
www.fi.se/contentassets/0007f7fh35ch4a88b1571448d2a09bff/bilaga-3-inlaning-utlaning-bankernas-
marginaler.pdf

8 Pressmeddelande SBAB, 2023-10, Trendskifte fler véljer att binda rantan,
www.shab.se/download/18.8353e1f18ah800d7a31857/1698136173089/231025_%
20R%C3%Ad4ntebindningstider.pdf

61 Pressmeddelande SBAB, 2023-07 www.shab.se/1/om_shab/press/arkiv_publicering/pressmeddelande/2023-07
andelen_som_valjer_rorlig_ranta_ar_exceptionellt_stor_men_trendskifte_anas.html

62Nordeas huvudkontor &r i Finland.
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Handelsbanken, SEB och Swedbank.®® Att det forekommer en koncentration pa
bolanemarknaden framkommer dven internationellt Studier visar att Tyskland och Spanien
domineras av ett stort antal banker men med sma marknadsandelar (Lea, 2012)64,

Enligt en rapport fran Sveriges Riksbank (2018)65 star de fyra namnda storbankerna for 75 %
av den totala utlaningen. | samma rapport framkommer att de 6kade marginalerna pa bolan inte
ar en garanti for finansiell stabilitet eftersom bankerna delar ut vinsterna till aktiedgarna eller
koper tilloaka aktier fran dem. En studie fran Vives (2016)% visar att en viss 6kning av
konkurrens leder till 6kad finansiell stabilitet medan ett storre antal nya aktorer far negativ
paverkan pa finansiell stabilitet. Den namnda studien visar att 6kade incitament att ta risk och
forsamrad matchning mellan inlaning och utlaning, som kan leda till panikuttag, ar det centrala
hotet mot finansiell stabilitet.

Konkurrensverket (2023)%7 har i en rapport lyft fram att den svenska bolanemarknaden préglas
av otillrdcklig konkurrens. I rapporten hanvisas till en tidigare rapport® som visar att skillnaden
for den genomsnittliga bordntan mellan de fyra storbankerna endast var 0,1 %. | en ytterligare
rapport 2018)%° visas att kredittagarna saknar intresse och vilja att byta bank. Huruvida
bankbyte sker beror pa indirekta byteskostnader, transaktionskostnader och
inlarningskostnader. | rapporten poéngteras dock vikten av att underlatta bankbyte men dven
att konsumenten ska kunna samla olika produkter och tjanster i samma bank.

De svenska storbankernas avkastning pa eget kapital drivs framst av rantenettot enligt en
rapport fran Finansinspektionen (2023).7° | rapporten framkommer det att inlaningen har okat
mer an utlaningen.” Rapporten visar pa stora skillnader i avkastning pa eget kapital for de
svenska bankerna jamfort med kreditgivare i EU.72 Finansinspektionen (2020)72 har dock ocksa

8 Bank och finansstatistik 2022, Svenska Bankforeningen, https://www swedishbankers.se/media/5570/bank-
och-finansstatistik_maj-2023.pdf

64 | ea, M. (2010, February). Alternative forms of mortgage finance: What can we learn from other countries?
In Moving Forward in Addressing Credit Market Challenges: A National Symposium.

8 https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/fsr/fordjupningar/svenska/2018/nya-aktorer-pa-
bolanemarknaden-fordjupning-i-finansiell-stabilitetsrapport-2018_1.pdf

% Vives, X. (2016), Competition and Stability in Banking. Princeton University Press

67 Rapport fran Konkurrensverket 2023,
www.konkurrensverket.se/globalassets/dokument/informationsmaterial/rapporter-och-broschyrer/analys-i-
korthet/analys-i-korthet_2023-2.pdf

8 Rapport fran Konkurrensverket 2016, Storbankskoncernernas olika verksamheter — en 6versiktlig beskrivning
av olika delmarknader
https://www.konkurrensverket.se/informationsmaterial/rapportlista/storbankskoncernernas-olika-verksamheter--
en-oversiktlig-beskrivning-av-olika-delmarknader/

8 Rapport fran Konkurrensverket, 2018, Konkurrensverket, Byta bank, komplettera eller klaga,
Uppdragsforskningsrapport 2018:4, maj 2018, s. 73

0 Rapport Finansinspektionen, 2023
https://www.fi.se/globalassets/media/bilder/format-4x3/bedragerier/bankbarometern-mars-2023.pdf

1 Se aven Rapport fran Konkurrensverket 2023. Det ar ett faktum att kreditgivarnas utlaningsrantor stiger
betydligt snabbare 4n inldningsrintorna. Detta faktum kan enligt Konkurrensverket forklaras med att bankerna
tjénar pengar pa skillnaden mellan dessa”. Konsumenternas trogrorlighet utnyttjas framfor allt av den
”marknadsmakt” som de svenska storbankerna innehar.
www.konkurrensverket.se/globalassets/dokument/informationsmaterial/rapporter-och-broschyrer/analys-i-
korthet/analys-i-korthet_2023-2.pdf

2 Diagrammet visar pa avkastning pa eget kapital pa nira 10 % for svenska banker och nira 8 % for banker i
EU. Obs! exklusive Klarna &r avkastningen ungefar 11,6% for svenska banker)

73 Nr 26 19 november 2020, En makrobaserad kreditférlustmodell for de svenska storbankerna
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analyserat risker for kreditforluster pa den svenska boldnemarknaden och storleken pa dem &r
mycket Iaga ur ett internationellt perspektiv.”*

2.4 Om bol&nerantor, risker och intressekonflikter

Agarwal et al. (2016)75 visar i sin studie att intressekonflikt uppkommer om kreditgivaren styr
kredittagaren mot en produkt som ar mest fordelaktig for kreditgivaren. Studien visar att i de
fall kredittagaren inte far ett bolan beviljat av en viss kreditgivare hanvisar denne istéllet
kredittagaren till ett av kreditgivarna &gt dotterbolag. Detta bolag kan erbjuda kredittagaren en
kredit men till en betydligt hdgre ranta. Studien visar att kredittagaren far betala en hogre ranta
for sitt lan och kan erbjudas negativ amortering eller forskottsbetalning. Alla dessa faktorer kan
vara negativa for kredittagaren. Agarwal et al visar att personer med lagre inkomster och
kvinnor i storre utstrackning ar foremal for den hér typen av styrning av kreditgivaren.

LaCour-Little och Holmes (2008)7 diskuterar att de med samre finansiella forutsattningar 16per
storre risk att fa betala ranteskillnadsersattning. De staller fragan om majligheten att
fortidsbetala krediten ar konsumentvanlig eller faktiskt i slutdndan gynnar kreditgivaren mer.
De diskuterar ocksa nivan pa ranteskillnadsersattningen, séarskilt om den orealistiskt hog vilket
ar till nackdel for kredittagaren. Forskarna menar att priset pa att fa betala i fortid ar 1 - 1,5 %
av lanet, vilket inte ar proportionerligt. Det bor snarare vara mellan 0,22 - 0,87 % av lanet.
Nyttan av lan med majlighet att betala i fortid ar saledes mindre vérd en ett lan utan sadan
mojlighet.

Lea och Sanders (2011)77 studerar fordelar och nackdelar med fast ranta jamfort med rorlig
ranta. De har dven genomfort en internationell studie med avseende pa ranteskilInadsersattning.
Forskarna menar att kreditgivarna borde kunna undvika ranteskillnadsersattning genom att ta
hojd for kreditrisker och risker med ranteférandringar. De menar att de statliga amerikanska
bolaneinstituten Fannie May och Freddie Mac subventionerar bundna lan och att den andel som
véljer bundna lan skulle vara betydligt lagre om inte dessa institut fanns. Lea och Sanders anser
att ranteskillnadsersattning inte borde utga nar kredittagaren fortidsinloser krediten vid t.ex. en
bostadsflytt. Réanteskillnadsersattning borde vara tidsbegransad och utformas sasom den ar
uppbyggd i Kanada, Nederlédnderna eller Tyskland (se vidare i kapitel 4-6).

74 Rapport Finansinspektionen 2023 www:/Users/ren/Downloads/bankbarometern-mars-2023%20(1).pdf. |
rapporten framkommer att kostnader for forvantade uppkomster av kreditforluster kan uppsta genom
kreditgivarens reserveringar for kreditforluster. Vidare framkommer att kreditgivarens kapitalkrav ska undvika
att en kreditgivare kommer pa obestand. Berakningsmodellen som anvands bygger pa sannolikheten for
fallissemang (PD), exponering vid fallissemang (EAD) och forlusten nér fallissemang uppkommer (LGD) som
visar pa forvantade forlusten (EL) enligt berakningen dar EL=EAD*PD*LGDPD=probability of default,
LGD=Loss given default, EAD=Exposure at default, EL=Expected loss.

s Agarwal, S., Amromin, G., Ben-David, I., & Evanoff, D. D. (2016). Loan product steering in mortgage
markets (No. w22696). National Bureau of Economic Research.

6 Michael LaCour-Little & Cynthia Holmes (2008) Prepayment penalties in residential mortgage contracts: A
cost-benefit analysis, Housing Policy Debate, 19:4, 631-673, DOI:

" Lea, M., & Sanders, A. B. (2011). Government policy and the fixed-rate mortgage. Annu. Rev. Finance.
Econ., 3(1), 223-234.
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2.5 Réntebindningstid och dess risker

Quercia et al. (2007)78 beskriver riskerna med rorliga bolan och finner att det rader en tydlig
signifikans mellan ranteskillnadsersattning och insolvens som leder till tvangsforséljning av
kredittagarens bostad. Forfattarna finner att rorliga rantor ©Okar sannolikheten for
tvangsforsaljning av bostaden och att finner att de kredittagare som gar fran bunden ranta till
rorlig ranta loper 25 % hogre risk for en sadan tvangsforsaljning. Forfattarna poangterar att det
kan vara sa att kredittagaren forsoker maximera sitt lanebelopp for att finansiera andra lan.
Forfattarna havdar aven att de kredittagare som har lag inkomst och samre forhandlingsformaga
blir erbjudna rorlig rénta.

2.6 Transaktionskostnader

De finns flera faktorer som avgor nivan pa transaktionskostnader. Williamsson (1998) 7 havdar
att storleken pa transaktionskostnader beror pa rattssystem, politiskt system, socialt system,
utbildningssystem och landets kultur. Transaktionskostnader for méklararvode &r relativt laga i
Sverige.89 Enligt Lindgvist (2008)%' &r kostnaden for besiktning att anse som en
transaktionskostnad. Lindqvist poangterar att den svenska férmedlingsprocessen liknar mest
den norska, varfor kostnader for transaktionsprocessen i de bada landerna har likheter. Enligt
Lindqvist ar transaktionskostnaderna mellan 5 - 5,78 % av den totala kostanden. Om man
exkluderar skatter uppgar transaktionskostnaderna till mellan 3,28 % - 3,5 % av den totala
kostnaden.

En annan transaktionskostnad som blivit vanligare pa senare ar ar annonskostnaden for
bostadsportalen Hemnet, dar fakturan belastar saljaren. Koparens transaktionskostnader utgors
till stor del av sokkostnader nér den presumtiva kdparen forsoker finna en bostad (Williamsson
och Masten, 1995).82 Dessa sokkostnader kan vara i form av tid (alternativkostnad) men dven
faktiska kostnader som tillgang till vissa databaser osv. Okade sokkostnader kan paverka
kdparens incitament att hitta en ny bostad och kan sdnka kdparens reservationspris (Berk,
2020).82

Besiktning kan vara en annan transaktionskostnad. Besiktning utfors ofta vid kop av smahus
men &r inte vanligt forekommande vid kdp av en bostadsrattslagenhet. Vid kop av smahus kan
saljaren genomfdra en husbesiktning. Koparen kan dock gora en s.k. kdpargenomgang, dvs. en
genomgang av ett befintligt besiktningsutlatande. Om en besiktning utforts av séljaren kan
koparen genom en kopargenomgang erhalla samma villkor och ansvar som vid en egen separat
besiktning. Besiktningsmannen har da samma ansvar gentemot koparen som for saljaren.

8 Quercia, R. G., Stegman, M. A., & Davis, W. R. (2007). The impact of predatory loan terms on subprime
foreclosures: The special case of prepayment penalties and balloon payments. Housing Policy Debate, 18(2),
311-346.

¥ Williamson, O. E. (1998). Transaction cost economics: how it works; where it is headed. De economist, 146,
23-58.

8 | Sverige valjer 92 % att anlita fastighetsméaklare vid forsaljning av smahus Fakta och nyckeltal inom
fastighetsméklarbranschen, 2022, www.maklarsamfundet.se/nyheter/fakta-och-nyckeltal-om-
fastighetsmaklarbranschen-2022. Valet att inte sélja sin bostad sjélv beskrivs av Stamé som riskerna att bli lurad,
hantering av stora belopp och komplicerade formalia. Se Stamsg, M.A. (2015). Selling a house and the decision
to use a real estate broker in Norway, Property Management, vol. 33, no. 2, pp. 173-186.

8 Lindgvist, S., (2008), Transaction costs for single-family houses: An international comparison, Nordic Journal
of Surveying and Real Estate Research

8 Williamson, O. E., & Masten, S. E. (1995). Transaction cost economics. Vol. 1, Theory and concepts. Edward
Elgar.

83 Berk, Jonathan B. (2020). Corporate finance (fifth edition, global edition). ISBN 978-1-292-30415-1
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Koparen kan dock som redan namnts uppfylla sin undersokningsplikt genom att utfora en egen
besiktning.

Lundborg och Skedinger (1999)8 anfor att stimpelskatter ar en transaktionskostnad som
paverkar rorligheten pa bostadsmarknaden och leder till en inlasning. Forfattarna forordar en
subvention for att 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden. De menar att saljarna paverkas i hogre
grad av transaktionskostnader och att det leder till hogre priser. Lind och Lundstrém (2007)8°
poangterar vikten av substitut pa bostadsmarknaden, framst genom utbyggnad av
hyresrattslagenheter for att skapa flyttkedjor. Forfattarna havdar att manniskors bostadsbehov
’bast tillgodoses 1 huvudsak inom det befintliga bostadsbestandet” men att en dkad rorlighet
och en mer forutsagbar bostadsmarknad &aven nas genom att effektivisera plan- och
byggprocessen.

Van Ommeren och Leuvensteijn, (2005)8 studerar transaktionskostnader pa den hollandska
marknaden och finner att en dkad transaktionskostnad med 1 % leder till 8 % lagre rorlighet pa
bostadsmarknaden. De anfor att transaktionskostnaderna i Nederlanderna uppgar till ungefar 12
% av den totala kostanden och dar utgors 6 % av skatter. Den ndmnda studien visar att relativt
sma okningar eller minskningar av transaktionskostnaderna far stor paverkan pa rorligheten pa
bostadsmarknaden. Att transaktionskostnader far direkta eller indirekta konsekvenser pa
rorligheten har &ven visats av Williamson och Riordan (1985)8’samt Ferreira och Gyourko
(2010).88

Ranteskillnadsersattning &r att se som en indirekt transaktionskostnad. Detsamma géaller for
andra kostnader som kan relateras till koparen sasom kostnad for lagfart,8® kostnad for uttag av
nya pantbrev.®® Anledningen till att de namnda kostnaderna ar indirekta beror pa att
kredittagaren inte behover erlagga ranteskillnadserséttning i en stigande rantemarknad eller da
kredittagaren har rorliga bostadsrantor. Pa liknande sétt behover inte kGparen ta ut nya pantbrev
om det redan finns befintliga pantbrev som kan tas éver.

Sammanfattningsvis bestar transaktionskostnader for den svenska bostadsséljaren av
méklararvode, energibesiktning, ranteskillnadserséattning, annonskostnader och eventuell
forsakring mot “dolda fel. Dessa transaktionskostnader paverkar saval saljarens avsikt att salja
som koparens avsikt att kopa.

8 Lundborg, Per & Skedinger, Per, (1999). "Transaction Taxes in a Search Model of the Housing

Market," Journal of Urban Economics, Elsevier, vol. 45(2), pages 385-399

8 Lind, H. & Lundstrom, S., (2007): Bostader pd marknadens villkor, Forsta upplagan, SNS Forlag, Stockholm
8 Van Ommeren, J., & Van Leuvensteijn, M. (2005). New evidence of the effect of transaction costs on
residential mobility. Journal of regional Science, 45(4), ss. 681-702.

8 Williamson O.E. Riordan, M.H. (1985). Asset specificity and economic organization. International Journal of
Industrial Organization, vol 3 (4), ss. 365-378.

8 Ferreira, F., Gyourko, J., & Tracy, J. (2010). Housing busts and household mobility. Journal of urban
Economics, 68(1), ss. 34-45.

8 | agfartskostnaden ar 1,5 % pa kopeskilling (eller taxeringsvérdet beroende pa vad som ar hogst) for smahus,
4,25 % kostnad pé kopeskilling for smahus dar koparen ar en juridisk person.

0 Kostnad for uttag av nya pantbrev &r 2 % av inteckningsbeloppet. Befintliga pantbrev kostar inget att 6verta.
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3. Berdkning av ranteskillnadsersattning i svensk ratt
3.1 36 8 i den svenska konsumentkreditlagen

36 § KkrL tar upp fragan hur kreditgivarens fordran ska beraknas nar betalning sker i fortid
antingen pa grund av att konsumenten sager upp krediten med stod av 32 § KkrL eller darfor
att kreditgivaren sager upp krediten med stod av 33—-35 88 KkrL.% Paragrafen, 36 §, géller bada
néar hela kreditbeloppet betalas i fortid och nar enbart en del av beloppet betalas i fortid.
Paragrafen motsvarar 24 § i 1992 ars konsumentkreditlag (1992:830).

| paragrafen genomférs artikel 16.1, 16.2, 16.3 och 16.5 i konsumentkreditdirektivet. Ar 2014
andrades jamforelserantan fran rantan pa statsskuldvaxlar till den ranta som vid
betalningstillfallet i allménhet galler for bostadsobligationer. Vid genomforandet av
bostadskreditdirektivet®? inférdes begreppet bostadskredit. Losenvillkor och berékning av
ranteskillnadsersattning utvecklas i Finansinspektionens allmanna rad, FFFS 2023:20.

3.2 36 § forsta stycket konsumentkreditlagen

| 36 8 forsta stycket stadgas att vid fortidsbetalning enligt 32—35 8§88 ska konsumenten betala
ranta och andra kostnader for tiden fram till fortidsbetalningen men inte for tiden déarefter.
Bestammelsen innebar att om konsumenten séger upp kreditavtalet maste vederbérande betala
avgifter och ranta som beloper pa tiden fore betalningen, alltsa ranta och avgifter som beloper
pa den utnyttjade kredittiden. Kreditgivaren far dock inte tillgodordkna sig nagon ranta eller
avgifter for den outnyttjade delen av kredittiden.

Det kan dock vara svart att veta om ranta eller en kostnad harfor sig till tiden fore eller efter
fortidsbetalningen. Betraffande t.ex. s.k. annuitetslan kan det vara svart att utlasa vilken
kapitalskuld som aterstar och i vilken man kostnaderna ar hanforliga till vad som redan ar
betalat. | forarbetena till konsumentkreditlagen sags att om betalningsvillkoren ar sadana att det
ingar nagon ranta i den obetalda delen av kreditgivarens fordran ska fordringen reduceras. %
Detsamma géller om fordringen innehaller andra kostnader som avser den outnyttjade
kredittiden eller om kredittagaren redan betalat nagra sadana kostnader. Betraffande de flesta
vanliga fristaende krediter, dar rantan betalas helt i efterskott blir det dock inte aktuellt med
nagon reducering av kreditgivarens fordran, utan kredittagaren ska inte betala mer &n
kapitalbeloppet.

Berékning av vad som ska betalas ska géras med tillampning av god kreditgivningssed, 6 §
KkrL. | forarbetena till konsumentkreditlagen har aterkommande diskuterats vilken

9 Avsnittet ar hamtat fran Henrikson, A-S & Persson, A.H., Konsumentkreditlagen. En kommentar 2023,
Kommentar till 36 § KkrL och dér angivna kéllor.

9 Europaparlamentets och radets direktiv 2014/17/EU av den 4 februari 2014 om konsumentkreditavtal som
avser bostadsfastighet och om &ndring av direktiven 2008/48/EG och 2013/36/EG och férordning(EU) nr
1093/2010. Se sarskilt art. 25 (3) om fortidsbetalning. Dar framkommer att medlemsstaterna far foreskriva att
kreditgivaren, om det &r motiverat, ska ha ratt till skdlig och objektiv erséttning for eventuella direkta kostnader
for fortidsaterbetalningen men far inte aldgga konsumenten nagon sanktion. Ersattningen far i det avseendet inte
overstiga kreditgivarens finansiella forlust. Medlemsstaterna far pa dessa villkor foreskriva att ersattningen inte
ska Gverstiga en viss niva eller endast ska tillatas for en viss tidsperiod.

9 Se prop. 1991/92:83 s. 136.
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berdkningsmetod som ska anvandas for att berdkna ranteskillnadsersattningen.®* Exempelvis
tillampar Kronofogdemyndigheten en schablonméssig berakningsmetod, den sa kallade 78-
regeln for vissa typer av 1an.% Det finns dock utrymme for andra berakningsmetoder sa lange
inte konsumenten missgynnas.

Det ar framst berdkningen av rantan som ar komplicerad. Upplaggningskostnader far anses helt
hénforliga till tiden fore fortidsbetalningen. Om uppldggningskostnaden inte preciserats i
avtalet utan forts ihop med andra kostnader till ett gemensamt belopp far vid tvist kreditgivaren
anses ha skyldighet att utreda vilken del av den samlade kostnaden som hanfor sig till
upplaggningen av krediten. Andra kostnader som slagits ut pa de I6pande avbetalningarna far
pa samma satt som rantan anses proportionerligt hanforliga till den utnyttjade kredittiden, om
det inte visas att fordelningen bor ske pa annat satt. Det kan galla t.ex. administrationsavgifter.

Om full betalning for en kostnad har skett betyder det vanligtvis att konsumenten far sta for
hela kostnaden. Nagon aterbetalning ska da inte ske. Star det dock klart att betalningen avser
exempelvis framtida aviseringar eller annan framtida administration av krediten och slipper
kreditgivaren den kostnaden pa grund av fortidsbetalningen, bor den ersattning som inte har
utnyttjats tillgodoraknas konsumenten. Den sistnamnde far i sadana fall en fordran som ska
avraknas mot skulden.®®

3.3 36 § andra stycket konsumentkreditlagen

| 36 § andra stycket forsta meningen aterfinns en huvudregel som sager att kreditgivaren inte
far tillgodorakna sig nagon ersattning for att kreditavtalet upphor i fortid.®” Kreditgivaren kan
saledes inte utforma avtalet s& att kreditgivaren forbehaller sig ratt till ersattning for vissa
kostnader for de fall konsumenten betalar skulden i fortid. Konsumentens intresse av att
kostnadsfritt kunna séga upp krediten har av lagstiftaren ansetts véga tyngre an kreditgivarens
intresse att fa ersattning for att avtalet inte fullfoljts. Syftet bakom bestammelsen ar att
konsumenterna ska vara aktiva och rorliga vid val av kreditgivare och darigenom Oka
konkurrensen. Konsumenten ska pa ett enkelt sétt kunna ersatta ett dyrt kreditavtal med ett
billigare.

| 36 § andra stycket andra meningen gors dock undantag for sadana kreditavtal enligt vilka
rantan ar bunden for hela avtalstiden. | forhallande till 1992 ars lag gors inledningsvis den
andringen att rétten till ranteskillnadsersattning numera forutsatter att fortidsbetalningen gors
nar rantan ar bunden. Kreditgivaren kan alltsa inte fa nagon ranteskillnadsersattning for det fall
att rantan ar rorlig nar fortidsbetalningen sker, oavsett om réntan under en senare del av
avtalsperioden &r bunden. Forutom att rdntan ska vara bunden nér fortidsbetalningen sker kravs
aven att det finns ett forbehall om detta i avtalet och att kravet dverensstammer med god
kreditgivningssed. Kravet pa 6verensstammelse med god kreditgivningssed tillkom i samband
med andringarna for rattvisare regler for aterbetalning av bostadslan ar 2014, men galler for
alla krediter och inte bara bostadskrediter. Den principiella grundtanken med regeln &r att

9 Se prop. 1991/92:83 s. 137 och LU 1977/8:5 s. 62 f. Se dven Eriksson, A. & Lambertz,

G., Kommentar till 1992 ars KKrL, 1992, s. 243 ff.

% Kronofogdemyndighetens handbok om utméatning, 2023 s. 697 ff., sarskilts. 699.

% Se mal C-383/18 Lexitor dar EU-domstolen tolkat artikel 16.1 i konsumentkreditdirektivet

som genomfors i 36 § forsta stycket. Se Henrikson & Persson a.a.

9 Andra stycket motsvarar 24 § forsta stycket 2 forsta och andra meningarna

i 1992 &rs lag. Ar 2014 reviderades bestimmelsen spréakligt och ett tillagg med krav pa god kreditgivningssed
tillkom.
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kreditgivaren ska fa ersattning for den forlust som uppstar pa grund av fortidsbetalningen.
Schablonregeln i tredje stycket kan dock i enskilda fall leda till att kreditgivaren blir
overkompenserad. Kravet pa god kreditgivningssed forhindrar att kreditgivaren fullt ut utnyttjar
den erséttning regeln kan ge. FOr dvriga konsumentkrediter har andringen daremot liten praktisk
betydelse eftersom kreditgivaren vid sadana krediter i princip har ratt till schablonersattningen
enligt tredje stycket 2, men inte mer.

Kravet pa god kreditgivningssed galler dven for kreditavtal som har ingatts fore ikrafttradandet
den 1 juli 2014. Notera dock att for kreditavtal med en kreditrdnta som var bunden vid
ikrafttradandet gdller d&ldre bestdmmelser om rénteskillnadsersattning till  dess
rantebindningstiden l6per ut, se ndrmare under 36 8 tredje stycket 1.

3.4 36 8 tredje stycket konsumentkreditlagen

| 36 § tredje stycket &terfinns bestimmelser om hur ersittningen ska beraknas. Ar 2014
andrades jamforelserantan fran rantan pa statsskuldvaxlar till den ranta som vid
betalningstillfallet i allmanhet galler for bostadsobligationer.

Forsta punkten géller berdkning av ranteskillnadserséttning for bostadskrediter. Ersattningen
far hogst motsvara skillnaden mellan rantan pa krediten och den ranta som vid
betalningstillfallet i allménhet géller for bostadsobligationer med en léptid som motsvarar
aterstaende rantebindningstid, 6kad med en procentenhet.

Bestammelserna anger vad konsumenten hogst ska betala och det ar fraga om schablonregler
som kreditgivaren kan tillampa i normala fall. Ré&nteskillnadsersattningen ska i
Overensstdimmelse med tidigare reglering berdknas genom att réantan for krediten som betalas i
fortid stélls mot en jamforelserénta. Den jamforelserdnta som ska anvandas ar den ranta som

i allménhet géller for bostadsobligationer 6kad med en procentenhet. Med bostadsobligationer
avses i forsta hand sékerstallda obligationer med en sakerhet som huvudsakligen bestar av
hypotekskrediter.

Ett lampligt satt att faststalla jamforelserantan ar att berdkna ett genomsnitt av rantesatserna for
de bostadsobligationer som har en Ioptid som motsvarar eller bara avviker fran kreditens
aterstaende rantebindningstid i liten utstrackning. Det finns inget krav pa att ha ett visst minsta
antal rantesatser i berakningen, men om en rantesats avviker fran évriga bor den inte inga i
berdkningen. | detta sammanhang bor obligationernas saljrdnta anvandas.

| propositionen gors en jamforelse med berdkningsmetoden for Stockholm Interbank Offered
Rate.%8 Med utgangspunkt fran den skulle en berakning av den ranta som vid betalningstillfallet
i allmanhet galler for bostadsobligationer ga till enligt foljande:

Vid tidpunkten for fortidsbetalningen finns det bostadsobligationer som loper ut endast nagon
tid fore respektive efter det att kreditens rantebindningstid I6per ut. Den rénta som i allménhet
galler for bostadsobligationer kan da beraknas som ett genomsnitt av de forekommande
rantesatserna. Om antalet rantesatser med en langre Ioptid an den aterstdende
rantebindningstiden skiljer sig fran antalet rantesatser med en kortare I6ptid, kan hansyn behéva
tas till detta vid berakningen. Aven om skillnaderna i ranta kan forvantas vara sma mellan dessa
obligationer, bor ndmligen beaktas att ju langre obligationens I6ptid &r, desto hégre ar normalt
obligationens rédnta. Om det inte finns bostadsobligationer med en I6ptid som motsvarar den

% Prop. 2013/14:44 s. 29.
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aterstdende rantebindningstiden, bor berdkningen kunna ske med hjalp av linjar interpolering
baserad pa rantan for bostadsobligationer som I6per ut fore respektive efter kreditens
rantebindningstid.

Detta motsvarar vad som for narvarande tillampas nar det inte finns nagon statsobligation med
en loptid som motsvarar den aterstaende rantebindningstiden.

| Finansinspektionens allméanna rad om krediter i konsumentférhallanden FFFS 2023:20,
aterfinns mer utforliga beskrivningar av l6senvillkor och berakning av ranteskillnadsersattning.

Berédkningen av rénteskillnadserséttningen kan darefter uppskattas till hogst skillnaden mellan
rantan pa krediten och den ranta som beréaknats galla for bostadsobligationer i allméanhet 6kad
med en procentenhet. Berdkningen gors for den aterstdende rantebindningstiden. Med réantan
pa krediten avses, precis som tidigare, den kreditranta som konsumenten &r skyldig att betala
nér fortidsbetalningen gors. Skulle konsumenten ha en rénterabatt ar det den rabatterade rantan
som ska ligga till grund for berdkningen. Vidare ska ranteskillnadsersattningen
nuvardesberéknas.

Det ar kreditgivaren som har bevisbordan for att den jamforelserdnta som anvands vid
berdkningen motsvarar den ranta som i allmanhet géller fér bostadsobligationer 6kad med en
procentenhet. Skulle konsumenten ha en annan uppfattning om berékningen av rantesatsen kan
fragan ytterst provas i domstol.

Bestammelsen galler dven for kreditavtal som har ingatts fore ikrafttradandet den 1 juli 2014.

For kreditavtal med en kreditranta som ar bunden vid ikrafttradandet géller dock é&ldre
bestammelser om ranteskillnadsersattning till dess rantebindningstiden l6per ut.
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4. Berakning av ranteskillnadsersattning i nordisk ratt
4.1 Danmark

I dansk ratt regleras ratten till ranteskillnadsersattning avseende kreditavtal som &r sékerstéllt
med pantrétt i fast egendom (bolan) i 26a § lov om kreditaftler.%® Sasom i svensk ratt har
konsumenten rétt att helt eller delvis befria sig fran sina skyldigheter enligt bolan innan det
l6per ut. | avtalet ska foreskrivas att konsumenten vid fortidsaterbetalning har ratt till
nedséttning av sina sammanlagda kreditkostnader bestdende av ranta och kostnader for
aterstoden av avtalstiden. | avtalet far det dock foreskrivas att borgendren vid
fortidsaterbetalning ska ha rétt till ersattning for alla kostnader som har ett direkt samband med
fortidsaterbetalningen. Ersattningen ska vara rattvis och faststéllas pa grundval av objektiva
kriterier. Till skillnad fran vad som galler vid fortidsbetalning av andra krediter &n de namnda
bolanen finns ingen schablon angiven i lagtexten for berdkningen av ranteskillnadsersattningen.
Bestammelsen uttrycker inte heller nagot tak for hur hog ersattningen kan bli.1% Den regel som
finns i svensk ratt i 36 § 3 st. KkrL paminner mer om de regler som géller fér andra krediter. |
26 § i den danska konsumentkreditlagen stadgas att vid fortidsbetalning av andra krediter &n
bolan far ersdttning uttas men ersattning far inte Overstiga 1 % av det kreditbelopp som
aterbetalas i fortid om det gar mer &n ett ar mellan den fortida betalningen och det avtalade
uppsagningsdatumet for kreditavtalet. Om perioden inte Overstiger 1 ar far ersattningen inte
overstiga 1,0 % av det kreditbelopp som aterbetalas i fortid.

Vid en jamforelse mellan det svenska och danska rattssystemet kan konstateras foljande. |
Danmark ar andelen kredittagare som har bundna rantor hég. Krediten ar kopplad till en
bostadsobligation pa det séttet att kreditgivaren kan ses en intermedidr till kredittagaren och
kreditgivaren har ratt till ersattning for administration och avkastning. De danska bostadslanen
kan i stor utstrackning aterkallas under Ioptiden och det rader ingen marknadsrisk for
kreditgivarna.lot

4.2 Finland

I finsk ratt regleras ratten till ranteskillnadserséttning avseende konsumentkrediter som har
samband med bostadsegendom i 7a kapitlet i den finska konsumentskyddslagen.1%? Av 7a kap.
19 § framgar att en konsument har ratt att betala en konsumentkredit som har samband med
bostadsegendom eller en del av krediten fore forfallodagen. Om konsumenten betalar krediten
eller en del av den i fortid, ska fran den aterstaende delen av kreditgivarens fordran avdras den
del av kreditkostnaderna som géller den outnyttjade kredittiden. Kreditgivaren far emellertid i
sin helhet ta ut de i kreditavtalet angivna faktiska kostnaderna for upplaggningen av krediten.
Av 7a kap. 20 § framgar dock att kreditgivaren har rétt till kompensation fran konsumenten nar
konsumenten betalar en bostadskredit1 eller en del av en bostadskredit i fortid, om krediten ar
storre an 20 000 euro och rantan pa krediten inte har bundits till referensranta (fast ranta) eller

9 LBK nr 347 av den 2 april 2014.

100 En rattvis ranteskillnadsersattning, 2023, s. 23.

101 Frankel, A., Gyntelberg, J., Kjeldsen, K., & Persson, M. (2004). The Danish mortgage market. BIS Quarterly
Review, 19, 95-109.

1021 3¢ 20.1.1978/38 med &ndring senast 1098/2023, 14.12 2023.

103 Se 7 kap. 3 § p. 2 Med bostadskredit avses en kredit som en naringsidkare (kreditgivaren) enligt avtal lamnar
eller utfaster sig att lamna en konsument som I&n, betalningsanstand eller som nagot annat motsvarande
ekonomiskt arrangemang for forvarv av bostadsegendom eller for bevarande av aganderatten till sadan.
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den period for vilken referensrantan bestams ar minst tre ar. Om kreditgivaren utnyttjar sin ratt
till kompensation, ska denne utan drojsmal efter att ha mottagit en begaran om aterbetalning, i
varaktig form sdnda konsumenten en kalkyl med uppgift om beloppet av den kompensation
som krévs och de grunder och antaganden som anvénts vid berédkningen. Som kompensation
far kreditgivaren krava ut hogst ett belopp som motsvarar den forlust som uppkommer till f6ljd
av en sankt ranteniva under den aterstaende kreditperioden med fast ranta eller under den period
for vilken referensranta har bestamts. Den finska finansinspektionen far meddela narmare
foreskrifter om forlustberakningen.

Aven 7a kap. 21 8§ &r intressant. Dar framkommer att kreditgivaren far krava ut kompensation
vid fortida betalning av en konsumentkredit med en bostad som sakerhet 1%eller en del av
krediten, om rantan pa krediten ar en fast ranta. Om kreditgivaren utnyttjar sin ratt till
kompensation, ska denne utan drojsmal efter att ha mottagit en begaran om aterbetalning, sanda
konsumenten en kalkyl i varaktig form med uppgift om beloppet av den kompensation som
kravs och de grunder som anvants vid berakningen. Beloppet av kompensationen far inte
overstiga en procent av det aterbetalda kreditbeloppet eller, om det vid tiden for den fortida
betalningen aterstar mindre an ett ar tills kreditavtalet 16per ut, en halv procent av det aterbetalda
kreditbeloppet. Som kompensation far dock hogst kravas ut ranta for tiden mellan den fortida
aterbetalningen och den tidpunkt da kreditavtalet upphor att galla. Kreditgivaren har dock inte
ratt till kompensation, om

1) det av krediten har betalats hogst 10 000 euro i fortid under det senaste aret,
2) aterbetalningen sker med stod av en laneskyddsforsakring, eller
3) den kredit som aterbetalas grundar sig pa ett kreditavtal som ar knutet.

Vid intervju med den finska tillsynsmyndigheten i december 20231%5 framkommer att endast
2,7 % av kredittagarna i Finland har bundna bolan. | Finland har de flesta kredittagare alltsa
uteslutande rérliga rantor. | Finland finansieras utlaningen genom Euriborranta (3, 6 och 12
manader). Som ovan namnts kan kreditgivaren har ratt till kompensation fran konsumenten i
vissa fall. Till skillnad fran vad som géller enligt den svenska konsumentkreditlagen (36 § 3 st.)
begransas kreditgivarens ratt till ranteskillnadsersattning daremot till fall da kreditbeloppet
Overstiger en viss niva.ios

4.3 Norge

Av 2-9 (2) lov om finansavtalerlo” framgar att kredittagaren kan aterbetala krediten helt eller
delvis fore avtalad tidpunkt for aterbetalning. Av 2-10 framgar dock att vid fortidsaterbetalning
av kredit dar en eller flera rantesatser enligt avtalet ar helt eller delvis bundna till kreditavtalets
I6ptid eller en del av kreditavtalets loptid (kredit med fast ranta), far kreditgivaren begéra

104 Se 7a kap. 3 § p. 3. Med konsumentkredit med en bostad som sakerhet avses en kredit som en kreditgivare
enligt avtal lamnar eller utfaster sig att [amna en konsument som Ian, betalningsanstand eller som nagot annat
motsvarande ekonomiskt arrangemang for nagot annat &n ett 3 kap. p. 2 namnt andamal och déar bostadsegendom
stalls som sékerhet.

105 Intervju gjord med chefsjurist Timiikka Tommiska vid Finska Tillsynsmyndigheten 2023-12-12

106 En rattvis ranteskillnadsersattning, 2023, s. 23.

107 ] ov 2020-12-18-146 , dndrad 2023-06-16-59.
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aterbetalning av forluster till foljd av aterbetalningen, om detta foljer av avtalet. Galdenaren ar
inte ansvarig for mer &n det rantebelopp som annars skulle ha betalats pa forfallodagen.

Den just ndmnda géller dock inte om 1) skulden &r 50 000 NOK eller mindre, 2) om galdenaren
inte har informerats om borgenéarens rétt till forlusttackning vid avtalets ingaende eller vid en
senare andring av avtalet (se 3-25q) eller 3) om géldenaren har meddelat kreditgivaren om
fortidsbetalningen fore utgangen av acceptfristen i ett forslag till &ndring av kreditvillkoren,
och betalning sker senast fyra veckor efter acceptfristens utgang. Efter det att acceptfristen har
I0pt ut ska galdendren betala marknadsmassig ranta for den kredit som anvants.

Om kreditgivaren enligt avtalet kan kréva forlusttdckning ska géldenéren i samma utstrackning
krediteras med den vinst som kreditgivaren ha gjort till foljd av den fértida betalningen.
Kredittagarens rétt till den namnda vinsten kan dock avtalas bort, trots att kredittagaren ar en
konsument. I sadana fall maste dock kredittagaren informeras om detta innan avtalas ingas.

| sarskilda foreskrifter finns ytterligare regler om berdkning av forlusttdckning och vinst,
namligen i Foreskrifter om finansavtaler.18 Om kreditgivaren har ratt att krava ersattning for
eventuell ranteforlust eller forlust av andra former av ersattning ska féljande galla: Skillnaden
vid tidpunkten for inlésen mellan den avtalade rantesatsen och den réntesats som kreditgivaren
erbjuder for likvardig kredit ska anvandas vid berékningen av kreditgivarens forlust eller vinst
vid fortida inlésen. Rantan for en period som motsvarar den aterstdende bindningstiden
berdknas genom att ta det vagda genomsnittet av rantan for tva likartade l1an med en kortare och
langre rantebindningstid som ligger narmast den aterstaende bindningstiden pa det 1an som
16ses in.

Om kreditgivaren inte erbjuder kredit som kan anvéandas i berékningen tillampas rantan pa den
statsobligation vars l6ptid ligger narmast kreditens aterstaende l6ptid vid tidpunkten for inlosen,
med tillagg for den rantedifferens som fanns mellan den bokférda krediten och
statsobligationsrantan vid den tidpunkt da krediten utfardades. Borgenarens forlust eller vinst
ska beraknas for den aterstdende inlasningsperioden. Kassaflodena ska diskonteras till nuvarde
till rantan for den aterstaende inlasningsperioden enligt samma forfarande som ovan.

| de fall det framgar av avtalet att kreditkunden ska krediteras med réantevinster beraknade pa
ett satt som resulterar i en lagre betalning &n enligt dessa regler ska skriftlig information lamnas
innan avtalet traffas om berakningsmetoden. Information om berakningsmetoden ska ocksa
inga i avtalet.

Av det ovanndmnda kan konstateras att kreditgivaren endast har ratt till ersattning om skulden
uppgar till ett visst belopp. Berakningen utgar fran tva olika jamforelserantor. Ett alternativ ar
att berdkningen utgar fran den bundna ranta som kreditgivaren erbjuder for en motsvarande
kredit. Ettannat alternativ &r att berdkningen utgar fran rantan pa den statsobligation vars l6ptid
ligger narmast lanets aterstaende loptid. Ersattningsregeln &r dessutom symmetrisk sa att
kredittagaren har rétt till ersattning om fortidsbetalningen innebar en vinst for kreditgivaren.
Kredittagarens ratt till den ndmnda vinsten kan dock avtalas bort, trots att kredittagaren &r en
konsument.

108 | ov 2022-09-19-1612.
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5. Réanteskillnadsersattning i 0vriga EU-lander

5.1 Tyskland

Av 8 488 (3) i Burgerliches Gesetzbuch, BGB, framgar att om det inte anges nagon tidpunkt
for aterbetalning av en kredit ska forfallodagen vara beroende av kreditgivarens eller
kredittagarens uppsagning. Uppsagningstiden ar tre manader. Om ranta inte ska betalas har
kredittagaren ratt till aterbetalning utan uppsagning. Av § 489 (1)(1) framkommer att
kredittagaren far saga upp helt eller delvis ett kreditavtal med fast kreditranta om den bundna
kreditrantan loper ut fore den faststallda aterbetalningstiden och inget nytt avtal om kreditrantan
har ingatts med en uppséagningstid pa tidigast en manad vid utgangen av den dag da den bundna
kreditrantan l6per ut.

Om en andring av kreditrantan har 6verenskommits under vissa perioder pa upp till ett ar, far
kredittagaren saga upp avtalet endast till och med utgdngen av den dag da den bundna
kreditrantan upphor.

Av § 489 (1)(2) framkommer att kredittagaren far saga upp helt eller delvis ett kreditavtal med
fast kreditranta under alla omstandigheter efter utgangen av tio ar fran dagen for mottagandet i
sin helhet, med sex manaders uppsagningstid. Om ett nytt avtal ingas efter det att lanet har
mottagits om tidpunkten for aterbetalningen eller om kreditrantan, ska dagen for
dverenskommelsen ersétta dagen fér mottagandet.

Kredittagaren kan nar som helst sdga upp ett laneavtal med rorlig ranta, med en uppséagningstid
pa tre manader, § 489 (2). Kredittagaren ska anses ha underlatit att sdga upp avtalet om han inte
betalar tillbaka det belopp som han eller hon &r skyldig inom tva veckor fran det att
uppséagningen tradde i kraft, § 489 (3).

Kredittagarens ratt att sdga upp avtalet far inte uteslutas eller forsvaras genom avtal med vissa
undantag, 8 489 (4). Kreditrantan ar den fasta eller rorliga periodiska ranta som tillampas per
ar pa det utnyttjade lanet. Kreditrantan ar fast om en eller flera kreditrantor har éverenskommits
for hela avtalstiden, vilka uttrycks som en fast procentsats. Om ingen fast kreditrdnta har
Overenskommits for hela avtalsperioden, ska kreditrdntan endast anses vara bunden for de
perioder for vilka den faststélls med hjalp av en fast procentsats, § 489 (5).

Om en betydande forsamring intraffar eller hotar att intraffa i kredittagarens ekonomiska
situation eller i méjligheten att atervinna en sakerhet som stallts for lanet, vilket leder till att
aterbetalningen av lanet dventyras, dven om sékerheten realiseras, far kreditgivaren alltid séga
upp laneavtalet fore utbetalningen av lanet, och i regel endast utan uppsagningstid efter
utbetalningen, § 490 (1).

Kredittagaren kan sdga upp ett laneavtal i fortid i vilket kreditrantan ar fast och lanet &r sékrat
genom en inteckning i mark eller fartyg, med forbehall for de tidsfrister som anges ovan i § 488
(3) andra meningen, om kredittagarens legitima intressen kraver det och sex manader har
forflutit sedan hela lanet mottogs, § 490 (2). Ett sadant intresse foreligger bland annat om
kredittagaren har behov av en annan realisering av den lanade egendomen som sakerhet for
lanet. Kredittagaren maste ersatta for den forlust som kreditgivaren lidit till foljd av den fortida
uppsagningen (straffavgift for fortida aterbetalning dvs. ranteskillnadsersattning).
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Om kredittagaren sager upp kreditavtalet i fortid har kreditgivaren ratt till de rantevinster som
vederbdrande forlorar till foljd av uppsagningen. Huruvida kredittagaren &r skyldig att betala
denna straffavgift (ranteskillnadsersattning) beror framst pa avtalets langd. Om kreditavtalet
avser finansiering av en fastighet kan kredittagaren aterbetala krediten i fortid efter tio ar utan
extra kostnader (§ 489 (1) BGB). Uppsagningstiden ar sex manader. Kredittagaren kan undvika
att adra sig nagra kostnader vid fortida uppsagning av krediten genom att félja de lagstadgade
tidsfristerna strikt. Om kreditgivaren har ratt till ranteskillnadsersattning beror storleken pa
straffavgiften pa den ranta som kreditgivaren anvander for sin ersattningsinvestering. Ju lagre
ranta desto hogre ersattning. Vid berakningen av straffavgiften vid fortida aterbetalning maste
dessutom bankerna folja regler som har framkommit i flera relevanta domstolsavgoranden.
Exempelvis ska rantan pa “Pfandbriefe” anvandas som underlag for rantan fram till den
ursprungligen planerade forfallodagen och inte den lagre rantan pa statsobligationer, eftersom
detta skulle leda till ett alltfor stort ersattningskrav.109 Ranteskillnadsersattningen vid fortida
I6sen av bolan brukar grovt uppskattas till cirka 5-10 % av den aterstaende skulden.

Lanestrukturen i Tyskland paminner om den svenska dven om amorteringskulturen historiskt
sdtt varit nagot annorlunda, dvs. lite mer strikt. Rantenivaerna i Tyskland for bundna rantor har
i regel varit lagre an for rorliga rantor. Bunden réanta for krediter om 5-10 ar var ungefar 3,85
% (23-12-07). For krediter med rorlig ranta var rantan 5,53 %. Rantenivan vid samma tidpunkt
i Sverige var 4,49 % bunden rantan for Nordea Bolan, 5 ar och 5,99 % rorlig ranta Nordea
Bolan. Som ovan namnts utgar inte ranteskillnadsersittning om  kredittagaren
aterbetalar krediten i fortid efter tio ar (§ 489 (1) BGB). Kredittagaren kan undvika att adra sig
nagra kostnader vid fortida uppsagning av krediten genom att folja de lagstadgade tidsfristerna
strikt. Ranteskillnadsersattning behover saledes inte utga vid forséljning av bostad eller vid
dodsfall.

5.2 Frankrike

| den franska konsumentlagen®0, bok I11, artikel 312-34 om kreditavtal framkommer
betraffande kreditavtal i allmanhet att kredittagaren har alltid pa eget initiativ betala tillbaka
hela eller delar av det beviljade lanet i forskott. I detta fall forfaller inte ranta och avgifter som
hanfor sig till den aterstaende Ioptiden for laneavtalet. Om fortidsaterbetalningen daremot
sker under en period da utlaningsrantan ar fast géller féljande. Om forskottsbetalningen
Overstiger ett visst troskelvarde (som faststélls i dekret), kan kreditgivaren kréva erséttning
som inte far Gverstiga 1 % av det kreditbelopp som omfattas av fortidsaterbetalningen, om
perioden mellan fortidsaterbetalningen och kreditavtalets slutdatum &r langre &n ett ar. Om
tiden inte Overstiger ett ar far ersattningen vara hogst 0,5 % av det lanebelopp som ska
aterbetalas i fortid. Ersattningen, om nagon, far inte i nagot fall Gverstiga det rantebelopp som
lantagaren skulle ha betalat under perioden mellan fortidsaterbetalningen och slutdatumet for
det kreditavtal som ursprungligen 6verenskommits. Ingen annan ersattning an den som ndmns
i ovan eller nagra kostnader far debiteras lantagaren vid fortidsaterbetalning.

Betraffande fastighetskrediter stadgas i artikel L313-47 i den franska konsumentlagen®!! att
kredittagaren far nar som helst pa eget initiativ helt eller delvis fortidsinldsa sina bolan.

109 www.verbraucherzentrale.de/wissen/geld-versicherungen/bau- und-immobilienfinanzierung/zinshindung-
sondertilgung-und-vorfaelligkeitsentschaedigung-5821.

110 Code de la consommation, hamtad 14 januari 2024. nr 2016-301 av den 14 mars 2016.

11 Bok I1l: KREDIT (artiklarna L311-1 till L354-6) Avdelning I: KREDITTRANSAKTIONER (artiklarna
L311-1 till L315-23) Kapitel I1I: Fastighetskrediter (artiklarna L313-1 till L313-64)
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Kreditavtalet kan dock forbjuda terbetalningar som ar lika med eller mindre &n 10 % av det
ursprungliga lanebeloppet, savida det inte ar dess saldo.

Om kreditavtalet innehaller en klausul enligt vilken kreditgivaren, vid fortidsaterbetalning,
har ratt att krava erséattning for ranta som annu inte har forfallit till betalning, far denna inte,
med vissa undantag 112, Gverstiga ett belopp som, beroende pa avtalets aterstaende Iptid,
faststalls enligt en skala som faststélls genom dekret.

| R 313-25 anges att de gottgorelse som kredittagaren kan vara skyldig att betala vid
fortidsinlosen enligt artikel L 313-47 far inte Gverstiga vardet av ett halvars ranta pa det
aterbetalade kapitalet enligt den genomsnittliga rantesatsen for lanet, dock utan att dverstiga 3
procent av det kapital som forfaller till betalning fore aterbetalningen.

Om ett kreditavtal har olika rantesatser beroende pa aterbetalningsperiod, far den gottgorelse
som ndmns i R 313-25 6kas med det belopp som gor det mojligt for kreditgivaren att redan
fran borjan forsakra sig om den genomsnittliga rantesats som foreskrevs nér lanet beviljades.

Kreditgivaren ska kostnadsfritt utan drojsmal, i pappersform eller annan varaktig form, ge
kredittagaren den information som kravs for att granska fortidsaterbetalningen av lanet efter
mottagandet av ansokan om fortidsaterbetalning. Denna information ska atminstone
kvantifiera de konsekvenser som kommer att alaggas kredittagaren om denne fullgor sina
skyldigheter innan kreditavtalet I6per ut och tydligt formulera de antaganden som anvands.
Om kreditgivaren eller kreditformedlaren underlater att kostnadsfritt tillhandahalla den
information som ska lamnas i enlighet med L 313-47 kan boter uppga till 30 000 euro.

Av artikel L313-48 framgar att for avtal som ingatts pa eller efter den dag da lag nr 99-532 av
den 25 juni 1999 om sparande och ekonomisk sakerhet tradde i kraft ska lantagaren inte betala
nagon ersattning vid fortidsaterbetalning om aterbetalningen motiveras av forséljningen av
egendomen till foljd av att kredittagarens eller dennes maka har bytt yrkesverksamhet,
dodsfall eller patvingat upphdérande av yrkesverksamhet.

Ingen annan gottgorelse eller kostnad dn de som namns ovan far tas ut av kredittagaren vid
fortidsaterbetalning, L 313-49.

Med anledning av vad som ndmns om troskelvarden m.m. kan det resultera i att kredittagaren
inte behdver betala ranteskillnadsersattning vid forsaljning av bostaden eller vid dodsfall.113

Fortidsaterbetalning (artiklarna L313-47-1.313-49).

112 F3r ej strida mot tillampningen i artikel 1231-5 i civillagen. Den paragrafen som synes vara en
jamkningsklausul stadgar att om det i avtalet foreskrivs att den som underlater att fullgora avtalet ska betala ett
visst belopp i skadestand, kan den andra parten inte tillerkannas ett hogre eller lagre belopp. Domaren kan
emellertid, &ven pa eget initiativ, mildra eller skarpa den salunda 6vere nskomna pafoljden, om den ar uppenbart
orimligt hog eller 16jlig. Om atagandet delvis har fullgjorts, far domstolen sétta ned den avtalade paféljden, dven
ex officio, i proportion till det intresse som den delvisa prestationen har gett borgenéren, utan att det paverkar
tillampningen av det ovannamnda.

13 Jfr aldre ratt Dubel, H. J. (2005). Fixed-rate Mortgages and Prepayment in Europe. A model review and
conclusions for the prepayment indemnity model, Verband deutscher Pfandbriefbanken, Berlin.
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5.3 Nederlanderna

| den nederlandska civilboken (Nederlands Burgerlijk Wetboek) art. 7:68 framkommer
betraffande konsumentkrediter i allmanhet att konsumenten kan nar som helst helt eller delvis
kan fullgora sina skyldigheter enligt ett kreditavtal. | sadana fall ska han eller hon ha rétt till en
minskning av den totala kostnaden for krediten. Minskningen bestar av rantan och kostnaderna
for avtalets aterstaende I6ptid. Vid fortida aterbetalning av krediten ska dock kreditgivaren ha
rétt till en skélig och objektiv motiverad kompensation for eventuella kostnader som ar direkt
kopplade till den fortida aterbetalning av krediten, forutsatt att den fortida aterbetalningen sker
inom en period for vilken lanerantan &r faststalld. Sadan ersattning far a) inte éverstiga 0,5 %
av kreditbeloppet som aterbetalas i fortid, om tidsperioden mellan den fortida aterbetalningen
och den Gverenskomna uppséagningen av kreditavtalet ar hogst 1 ar, b) 1 % av kreditbeloppet
som aterbetalas i fortid, om tidsperioden mellan fortida aterbetalning och avtalad uppséagning
av kreditavtalet Overstiger ett ar. Med avvikelse fran vad som just sagt kan kreditgivaren for
krediter dver 75 000 euro ta ut en hogre ersattning av konsumenten om kreditgivaren visar att
forlusten som han/hon lidit till foljd av den fortida aterbetalningen Gverstiger det belopp som
bedomts ovan. Sadan forlust utgors av skillnaden mellan den ursprungliga 6verenskomna
rantan och den ranta till vilken borgenaren kan lana ut det i fortid aterbetalda aterbetalningen.
Vid forlustbedomningen beaktas dven de administrativa kostnaderna for fortida aterbetalning.
Ersattningen far dock inte vara hogre an det rantebelopp som konsumenten skulle ha betalat
under perioden mellan fortida aterbetalning och det avtalade datumet fér uppsagning av
kreditavtalet.!14

Upplatande av bostadslan regleras genom saval offentliga som private regleringar.115 De
viktigaste instrumenten &r den nederlandska finanstillsynslagen (Wet op het financieel
toezicht—Wft) och medféljande forordning och uppférandekod for hypotekslan for
hypotekslan (Gedragscode Hypothecaire Financieringen—GHF). Den sistnamnda &r inte
bindande men ar allmén kand (och foljs) i branschen.

Av de ovan namnda lagstiftningarna framgar att konsumenten har méjlighet att géra fortida
aterbetalningar pa sitt bolan. Kreditgivaren kan dock foreskriva att aterbetalning endast kan
goras ett visst datum och/eller med iakttagande av vissa villkor och/eller med iakttagande av
vissa minibelopp och/eller mot betalning av en avgift. Vid berdkningen kommer beaktas det
belopp som konsumenten har betalat under det ar som aterbetalning sker. Konsumenten kan
dock inte gora aterbetalningar som motsvarar 6ver 10 % av det ursprungliga kapitalbeloppet
utan erséttning. Denna procentsats ar en nedre grans. Kreditgivaren kan anvéanda en hogre
procentsats i sina villkor. Kreditgivaren har ocksa ratt att andra villkoren under bolanets
ekonomiska l6ptid, dvs. bestamma hur stor mycket konsumenten kan aterbetala utan
ersattning.

Om ersattning ska utgd ska den beréknas pa grundval av kontantvardet mellan den ranta som
konsumenten &r skyldig och aktuell ranta for kreditgivaren. Om den aktuella réntan &r hogre
an kredittagarens ranta utgar ingen ersattning. Ersattningen ska motsvara hogst fyra manaders
ranta pa beloppet som aterbetalas eller tre procent av det belopp som aterbetalas i fortid. Det
belopp som &r lagst tillampas. Beloppet kan inte uppga till mer &n den nackdel som
kreditgivaren har av aterbetalningen.

114 Jfr aldre ratt i Charlier, E., & Van Bussel, A. (2003). Prepayment behavior of Dutch mortgagors: an empirical
analysis. Real estate economics, 31(2), 165-204.
us Jfr t.ex. kapitel 3:9 i den nederlindska civilboken om skapande av pantritt i fast egendom.
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Ersattning tas inte ut i handelse av dddsfall - kredittagaren ar den avlidne, ar samhusagare
eller partner till huségaren och aterbetalningen gors i samband med dodsfallet. Erséttning tas
inte heller ut vid en privat frivillig férsdljning av kredittagarens bostad (eget hem). En avgift
kan dock tas ut om kreditgivaren erbjuder kredittagaren ett nytt bolan (under villkor att
krediten halls tillganglig pa samma rantevillkor). Ersattning tas inte heller ut i regel vid
utmétning av fastigheten.

5.4 Spanien

Enligt artikel 23 i 2019 ars lag om fastighetskreditavtal!16 framkommer att kredittagaren far
nar som helst fore utgangen av den avtalade loptiden i forskott aterbetala hela eller delar av
det forfallna kreditbeloppet. Parterna kan komma 6verens om en uppséagningstid som inte far
overstiga en manad. Kreditgivaren far inte ta ut ersattning eller avgifter for aterbetalning av
hela eller delar av lanet eller fortidsaterbetalning i andra fall 4n de som anges i de foljande:

e | laneavtal med rorlig ranta, eller i rorliga delbetalningar av andra lan, far parterna genom
avtal faststélla en ersattning eller provision till forman for kreditgivaren for ett av féljande
tva fall, som 6msesidigt ska utesluta varandra:

a) Vid fullstandig eller partiell aterbetalning eller fortida aterbetalning av lanet under de forsta
fem aren av laneavtalets Ioptid far ersattning eller provision faststallas till forman for
kreditgivaren, vilken inte far dverstiga beloppet for den ekonomiska forlust som kreditgivaren
kan lida, i enlighet med den berdkningsmetod som anges i artikel 23 punkt 8 (se strax nedan),
hogst 0,15 % av det forutbetalda kapitalet, eller

b) Vid fullstandig eller partiell aterbetalning eller fortida aterbetalning av lanet under de tre
forsta aren av laneavtalets loptid far ersattning eller provision faststallas till forman for
kreditgivaren, som inte far 6verstiga beloppet for den ekonomiska forlust som kreditgivaren
kan lida, i enlighet med den berdkningsmetod som anges i artikel 23 punkt 8 (se strax nedan),
med en grans pa 0,25 % av det kapital som aterbetalats i forskott.

| laneavtal med fast ranta far kompensation eller provision faststallas genom avtal till forman
for kreditgivaren, vilka ska omfattas av foljande begransningar:

a) Vid aterbetalning av hela eller delar av lanet eller fortida aterbetalning under de forsta tio
aren av laneavtalets loptid eller fran och med den dag da den fasta rantan borjar tillampas, far
kreditgivaren ta ut ersattning men den far inte Gverstiga beloppet for den ekonomiska forlust
som kreditgivaren kan lida. i enlighet med den berakningsmetod som anges i artikel 23 punkt 8
(se strax nedan), upp till en grans pa 2 procent av det kapital som aterbetalats i forskott, och

b) Vid aterbetalning av hela eller delar av lanet eller fortida aterbetalning fran utgangen av den
period som anges i a till dess att lanet l6per ut, far kreditgivaren ta ut ersattning, men den far
inte dverstiga beloppet for den ekonomiska forlust som kreditgivaren kan lida. i enlighet med
den berdakningsmetod som anges i artikel 23 punkt 8 (se strax nedan), upp till en grans pa 1,5
procent av det kapital som aterbetalats i forskott.

| artikel 23 punkt 8 stadgas att den ekonomiska forlust som dsamkats kreditgivaren ska beraknas
i proportion till det aterbetalade kapitalet genom den negativa skillnaden mellan det utestaende

116 Ley 5/2019 de 15 de marzo reguladora de los contratos de credito immobiliario.
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kapitalet vid tidpunkten for fortidsaterbetalningen och lanets nuvarde. Lanets nuvéarde kommer
att berdknas som summan av nuvardet av de utestdende avbetalningarna fram till nasta
ranteGversyn och nuvardet av det utestaende kapitalbeloppet som skulle kvarsta vid tidpunkten
for 6versynen i avsaknad av fortidsaterbetalning. Den diskonterade rantan kommer att vara den
marknadsranta som géller for den aterstaende loptiden fram till nasta 6versyn. Laneavtalet ska
ange det referensindex eller den referensranta som ska anvéandas for att berdkna marknadsvérdet
bland dem som faststallts av chefen for ekonomi- och néringsministeriet.
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6. Reglering av réanteskillnadsersattning i nagra lander utanfér EU

6.1 USA

Reglerna i den s.k. Dodd-Frank Act::7 infordes av Barack Obama med anledning av finanskrisen
2008-09. Syftet var att reglera den finansiella sektorn. Den s.k. Dodd-Frank Act som beror
konsumentskydd &r omfattande och uppgar till 833 sidor::8 och berdr bland annat utlaning,
rantor och ranteskillnadsersattning. For att bevaka konsumentskyddet inférdes genom Dodd-
Frank Act en tillsynsmyndighet CFPB° for att dvervaka de federala konsumentlagarna. |
Dodd-Frank framgar tydliga krav vad géller utlaning. Exempelvis regleras utlaning med atta
krav som kreditgivaren maste ta hansyn till; 1. Kredithistorik, 2. Nuvarande/forvantad inkomst
och tillgangar, 3. Anstéllningsstatus, 4. Skuldkvot och disponibel inkomst, 5. Kortfristiga
skulder, forpliktelser, bidrag, 6. Manadsbetalning bolanerelaterat, 7. Manadsbetalning bolan, 8.
Manadsbetalning andra lan. Borgenaren ska kunna dokumentera dessa uppgifter och aven
kunna prognostisera kommande kassaflode for kredittagaren och betalningsférmaga under de
fem forsta aren.

Den 10 januari 2013 publicerade Consumer Financial Protection Bureau (“CFPB”) kodifiering
for regler gallande avsnitten 1411, 1412 och 1414 i Dodd-Frank Wall Street Reform och
Consumer Protection Act fran 2010 ("Dodd-Frank"). Foreskrifterna beskriver forandringar i
Dodd-Frank Truth In Lending Act (TILA) som behandlar bostadslan, aterbetalningsformaga
och ranteskillnadsersattning.120

Nar det galler ranteskillnadsersattning ar det forbjudet att krava detta for lan med rorlig ranta
eller 1an med ~oskéligt” hog rinta. I reglerna kring Dodd-Frank Act!2! framgar aven att det
endast &r tillatet att ta ut ranteskillnadsersattning de tre forsta aren med 3 % ar 1, 2 % ar 2 och
1 % ar 3. Om kreditgivaren kraver ranteskillnadserséttning vid aterbetalning maste aven
kreditgivaren erbjuda ett Ian utan ranteskillnadsersattning sa att kredittagaren kan jamfora dessa
krediter.

Kredittagaren har ratt att forskottsbetala hela eller delar av bostadslanet (§ 36.4211 (c), Dodd-
Frank Act). Upp till 15 % far kredittagaren forskottsbetala utan att erlagga en
ranteskillnadsersattning(§ 242.37, Dodd-Frank Act). Om lanet Gverstiger 200 000 USD och
det finns en utgiven eller sald bostadsobligation till grund for lanet kan ranteskillnadsersattning
forekomma om det tydligt framkommer 1 kreditavtalet (8§ 241.1100, Dodd-Frank Act).
Lantagare kan vid undertecknande av bostadslanet inkludera eller exkludera ratten att losa
bostadslanet i fortid (call provision) § 1714.9 (Dodd-Frank Act). Det finns dock ett antal
undantag dar inte ranteskillnadsersattning far tas ut som vid statligt stodda lan FHA (Federal
Housing Administration), 1an till jord och skogsbruk Department of Agriculture (DoA) eller for
veteraner genom Veterans Affairs (VA).

117 Dodd-Frank Wall Street Reform and Consumer Protection ACT (H.R.4173), www.cftc.gov/
LawRegulation/DoddFrankAct/index.htm

118 Dodd-Frank Wall Street Wall Street Reform and Consumer Protection Act 2010, denna lank
www.elischolar.library.yale.edu/cgi /viewcontent.cgi?article=1210&context=ypfs-documents

119 CFPB, Consumer financial protection bureau, https://www.consumerfinance.gov/

120 \Weiss, Paul (2013) Client Memorandum https://www.paulweiss.com/media/1397716/14jan13cfpb.pdf
121 Dodd-Frank Wall Street Reform and Consumer Protection ACT (H.R.4173), www.cftc.gov/
LawRegulation/DoddFrankAct/index.htm
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Utover reglerna fran Dodd-Frank Act har staterna egna hardare regler kring
ranteskillnadserséttning. Ett flertal stater forbjuder helt rénteskillnadsersattning. Ett antal
konsumentorganisationer, radgivningsbyraer eller privata radgivare redovisar vilka stater som
tillater ranteskillnadsersattning. En fristdende byra FAFC22 publicerade 2020 (uppdaterad juni
2022) en tydlig beskrivning vilka villkor som galler vid utlaning i olika stater. Har framkommer
att majoriteten av staterna inte tillater ranteskillnadsersattning. | flera stater &r det tillatet att
amortera 20 % per ar utan att erlagga ranteskillnadsersattning.

Hoepal?2® (Home Ownership and Equity Protection Act) inférdes 1994 och skyddar
konsumenter fran oskaliga villkor vid utlaning. Att utoka konsumenternas finansiella formaga
att fatta rationella beslut har prioriterats och 2013 inférdes krav i Dodd-Frank Act for att dka
den finansiella férmagan och tydliggdra kraven att kreditgivaren maste erbjuda en lista pa ett
antal huségarorganisationer for kdparen vid kdpet av bostad. HOEPA inférde forbud mot att
krava ranteskillnadsersattning om lanet &r mer an 36 manader och det far inte Gverstiga mer an
2 % av beloppet.124

Enligt Kish subventionerar och stodjer statliga myndigheter i USA Ian med langa loptider och
bunden réntal?>.

6.2 Kanada

Financial Consumer Protection Framework (FCPF), Bank Act och Financial Consumer
Protection Framework Regulations (tillsammans: "FCPF Requirements™) implementerades 30
juni 2022. Dessa krav ar Gverordnade riktlinjer fran branschorganisationer eller lokala
foreskrifter. FCFP anger hur ranteskillnadsersattning ska beréknas. Kredittagaren ska fa tydlig
information om hur berékningen utfors. Kredittagaren ska mot begaran fa hela algoritmen,
variabler och komponenter i den matematiska berdkningen som ar grund for
ranteskillnadsersattning. Kredittagaren ska erhalla berakningsmodellen med olika utfall redan
nar bolanet tecknas. | berdkningen ska dven en nuvardesberdkning goras, facktermer ska
omvandlas till vardagliga termer. De ar viktigt med tydlighet och transparens gentemot
kredittagaren hur berékningen gors. 126

FCAC?74r tillsynsmyndighet i Kanada och skydda konsumenterna inom den finansiella delen
av sektorn som bland annat hanterar utlaning, rantor och ranteskillnadsersattning. FCAC
overvakar reglerade finansiella enheter och agerar for att starka kunskapsnivan hos
konsumenter.

122 EAFC (u.d), First American Financial Corporation, rapport uppdaterad juni 2022

123 Hoepal23 (Home Ownership and Equity Protection Act), www.ftc.gov/legal-library/browse/statutes/home-
ownership-equity-protection-act

124 HOEPA Lender Compliance Guide | Credit.org, https://www.ftc.gov/legal-library/browse/statutes/home-
ownership-equity-protection-act

125 Kish, R. J. (2022). The Dominance of the US 30-Year Fixed Rate Residential Mortgage. Journal of Real
Estate Practice and Education, 24(1), 1-16.

126 Government of Kanada, officiell hemsida, https://www.canada.ca/en/financial-consumer-
agency/services/industry/commissioner-guidance.html

127 Financial Consumer Agency of Canada
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| Kanada ar frdgan om man ska amortera individuell efter forhandling, likasa om
ranteskillnadsersattning ska vara aktuell.128 Berdkningen goérs genom att jamfora ranta vid
upptagande av lanet jamfort med marknadsrantan for ett bostadslan med liknande 16ptid som ar
kvar vid fortida I6sen (minus den rabatt som kredittagaren fick vid tecknandet av bostadslanet).
Det andra alternativet ar att berdkna rantekostnader for 3 manader pa kredittagarens
ursprungliga villkor. Kreditgivaren har ratt att vélja den hogsta av dessa tva. | Kanada
finansieras utlaningen endast till liten del genom bostadsobligationer. Merparten av utlaningen
finansieras via inlaning.12

6.3 Japan

Vid en intervju (2023-12-05) med Financial Services Agency of Japan (FSA)130 framkommer
att i Japan finansieras inte utlaning for bolan med hjalp av bostadsobligationer.13! Nagra
lagandringar i detta avseende ar inte aktuella.3? Myndigheten hénvisar till aktuell lagstiftning
i Japan®3 dar det framgar att ranteskillnadsersattning kan utga vid fortida 16sen av bostadslan.

FSA hanterar regelverk, regelefterlevnad och lagstiftar kring fran som beror
ranteskillnadsersattning. Vid intervju med FSA hénvisar de till artikel 3134 i ”The Interest Rate
Restriction Act” (rdntebegrinsningslagen) och berittar att villkoren skiljer sig 4t mellan
kreditgivare och 14n. Vissa lan har ett “golv” dér ett visst belopp maste uppnés for att
ranteskillnadsersattning ska bli aktuellt. Andra kreditgivare kraver ranteskillnadserséttning vid
fortida aterbetalning av krediten. Det géller framst banker som hanterar sin utlaning med hjalp
av inlaning och inte med bostadsobligationer.

| Japan finns ett sarskilt statligt bolaneinstitut, JHF,135 som har till syfte att hantera lan till
allmanheten. Institutet har en stodjande funktion att verka for att konsumenter kan fa lan. Det
kan bista med viss finansiering, subventioner samt tillhandahalla laneforsakringsprodukter. Lea
(2012)136 ser likheter mellan detta institut och det som finns i USA genom de tva statliga
bolaneinstituten Freddie Mac och Fannie May. Den japanska varianten har dock en icke-
marknadsméssig” funktion genom att stodja finansiering av bostadskop. JHF podngterar att det
finns omraden dar privata foretag och marknaden har svart att agera. Dér behovs en myndighet
for att privatpersoner ska kunna fa krediter for att bygga hus eller fa stod. JHF erbjuder lan med
fast ranta, s.k. Flat 35137 for att gynna kredittagare med bundna bostadslan med langa Ioptider.
For dessa statligt subventionerade bolan forekommer inte ranteskillnadsersattning.

128 Se kritik mot ranteskillnadsersattning i Kanada av Spiro, P. (2014). Canadian Mortgage Law and Prepayment
Penalties. WJ Legal Stud., 5, i.

129 www .canada.ca/en/financial -consumer-agency/services/mortgages/reduce-prepayment-penalties.html

130 Tillsynsmyndighet i Japan som bland annat hanterar 6versyn av réntor och ranteskillnadsersattning

131 Enligt Kobayashi har bankerna i Japan forsokt att ge ut Ian med som vardepapper som underlag (mortgage
backed securities) men avsluta detta vid finanskrisen 2008-2009. Ett antal aktorer forsokte igen med en liknande
satsning 2014 men kunde inte hantera kreditriskerna. Se Kobayashi, M. (2016). Housing Policies in Japan. The
Housing challenges in Emerging Asia, 126.

182 Financial Services Agency of Japan, tillsynsmyndighet for kreditgivare.

133 https://www japaneselawtranslation.go.jp/en/laws/view/4046/en

134 Rénteskillnadserséttning hanteras i artikel 3 1 ”The Interest Rate Restriction Act”.

135 Japan Housing Finance Agency (u.d.), Japan Housing Finance Agency (jhf.go.jp)

1% | ea, M. (2010, February). Alternative forms of mortgage finance: What can we learn from other countries?.
In Moving Forward in Addressing Credit Market Challenges: A National Symposium.

187 JHF erbjuder fast ranta Flat 35, www.i-interface.com/en/services/real_estate/tips/housing_loans.html#n03
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7. Analys och resultat

7.1 Inledning

Syftet med denna studie har varit att analysera likheter och skillnader mellan olika landers
uppbyggnad av regelverken kring ranteskillnadsersattning. Vi har behandlat tva fragor:

1) Hur ar regelsystemen om rénteskillnadserséttning uppbyggt i Sverige och andra lander som
ingar i studien?

2) Nar ranteskillnadsersattningen ska beraknas ar fragan om den &r symmetrisk, dvs.
kredittagare och kreditgivare kan erhalla ersattning i ett forhallande 1:1. Ar berakningen i
de undersokta landerna symmetrisk eller asymmetrisk ?

Som tidigare nadmnts anvands i svensk rétt for ndrvarande en berdkningsmodell for
ranteskillnadsersattning som anses Overkompensera kreditgivarna.’3 Nu foreslas en
berékningsmodell som enligt var mening ur ett ekonomiskt perspektiv kan dverkompensera
kreditgivarna i &nnu hogre utstrackning med radande bolanemarginaler.

Det &r realistiskt att utga fran att korrelationen mellan bostadsobligationen och swapréantan ar
konstant 6ver tid. Darmed &r korrelationen mellan swaprantan eller bostadsobligationen och
bolanerantan konstant 6ver tid med langre tidsintervall. Tillfalliga avvikelser kan forekomma
da bostadsobligationen innehaller en riskpremie. Detta innebar att den nya berakningsmodellen
ger annu hogre kompensation till kreditgivaren i de fall bolanemarginalen éverstiger 1 %. | dag
ar bolanemarginalen 0,45 % (se appendix 1).13

7.2 Scenarioanalys

Enligt 36 § 3 st. konsumentkreditlagen far ranteskillnadsersattningen for en bostadskredit hogst
motsvara skillnaden mellan rantan pa krediten och den ranta som vid betalningstillféllet i
allmanhet galler for bostadsobligationer med en loptid som motsvarar aterstaende
rantebindningstid, 6kad med en procentenhet. Det innebar att rdnteskillnadsersattning berédknas
som mellanskillnaden mellan aktuell ranta i bostadslanet jamfort med bostadsobligationen + 1
%. Om rantan sjunker och bolanetagaren vill l6sa sitt bostadslan i fortid kommer forslaget pa
den nya berdkningsmodellen vara ekvivalent med nuvarande berakningsmodell néar
bolanemarginalen pa inganget bostadslan uppgar till 1 %. Den nya berakningsmodellen
kommer saledes vara mer attraktiv for kreditgivare med bolanemarginaler under 1 %.

138 Se promemoria En réttvis rénteskillnadserséttning som minskar hindren mot langre réntebindningstider, 2023,
s. 5 ff.

139 Rapport fran Finansinspektionen kring boldnemarginaler, 2023-11

Bankernas bruttomarginal pa bolan | Finansinspektionen
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Utlan

5,4%
5,6%
5,8%
6,0%
6,2%
6,4%
6,6%

3,4%
3,6%
3,8%
4,0%
4,2%
4,4%
4,6%

utfall kvar r-marg

utlaning losen utfall  gammal 1an 16p r-marg man

Swap  Swap Ny 36
5,0% 3,00% 79860 55902 1331000 36 0,40% 1% 0,40%
5,0% 3,00% 79860 63888 1331000 36 0,60% 1% 0,60%
50% 3,00% 79860 71874 1331000 36 0,80% 1% 0,80%
5,0% 3,00% 79860 79860 1331000 36 1,00% 1% 1,00%
5,0% 3,00% 79860 87846 1331000 36 1,20% 1% 1,20%
5,0% 3,00% 79860 95832 1331000 36 1,40% 1% 1,40%
50% 3,00% 79860 103818 1331000 36 1,60% 1% 1,60%

Exempel 1. Boladnerantan for kredittagaren ar 5,4 %. Referensrantan & 5 % vid
upplaning och vid fortida inlésen 3 %. Raénteskillnadsersattning blir enligt den
nuvarande berdkningen = 55 902 kr. Ré&nteskillnadsersattning blir enligt den nya
berdkningen = 79 860 kr.

Exempel 2. Bolanerantan for kredittagaren ar 6 %. Referensrantan ar 5 % vid upplaning
och vid fortida inlésen 3 %. Ranteskillnadserséattning blir enligt den nuvarande
berékningen = 79 860 kr. Ranteskillnadsersattning blir enligt den nya berdkningen = 79
860 kr.

Exempel 3. Bolanerantan for kredittagaren &r 6,4 %. Referensrantan vid upplaning éar 5
% och vid fortida inlésen 3 %. Ranteskillnadsersattning blir enligt den nuvarande
berdkningen = 95 832 kr. Réanteskillnadserséttning blir enligt den nya berdkningen = 79
860 kr.

3,00 5,00% -79860 -103818 1331000 36 0,40% 1%
3,00 5,00% -79860 -95832 1331000 36 0,60% 1%
3,00 5,00% -79860 -87846 1331000 36 0,80% 1%
3,00 5,00% -79860 -79860 1331000 36 1,00% 1%
3,00 5,00% -79860 -71874 1331000 36 1,20% 1%
3,00 5,00% -79860 -63888 1331000 36 1,40% 1%
3,000 5,00% -79860 -55902 1331000 36 1,60% 1%

Exempel 1. Boladnerantan for boldnetagaren ar 3,6 %, referensrantan ar 3 % vid
upplaning och vid loésen 5 %. Ranteskillnadsersattning blir enligt den nuvarande
berékningen = 103 818 kr. Ranteskillnadsersattning blir enligt den nya berdkningen =
79 860 kr.

Exempel 2. Bolanerantan for bolanetagaren ar 4 % och referensrantan ar 3 % vid
upplaning och vid losen 5 %. Ranteskillnadsersattning blir enligt den nuvarande
berékningen = 79 860 kr. Ranteskillnadsersattning blir enligt den nya berédkningen = 79
860 kr.
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e Exempel 3. Bolanerantan for bolanetagaren ar 4,4 % och referensrantan vid upplaning
ar 3 % och vid lésen 5 %. Ranteskillnadsersattning blir enligt den nuvarande
berdkningen = 63 888 kr. Réanteskillnadserséttning blir enligt den nya berdkningen = 79
860 kr.

7.3 Hur ar systemen uppbyggda och ar beréakningen symmetrisk?

En av de fragor som vi hade analysera gallde hur regelsystemen om ranteskillnadsersattning ar
uppbyggda. De flesta lander har en berakning av ranteskillnadsersattning. 1 USA utgar dock i
regel ingen ranteskillnadsersattning. 1 t.ex. Tyskland, Frankrike, Nederlanderna, Finland och
Kanada utgar ingen ranteskillnadsersattning om krediten betalas tillbaka efter viss tid eller
beloppet som betalas in understiger en viss summa. En del av landerna har bestammelser som
forhindrar att ersattning uttas vid dodsfall och/eller frivillig férsaljning av bostaden.

Néar det galler valet av andel rorliga och bundna rantor visar studien att i Norge och Finland
valjer kredittagarna oftast rorliga rantor. | Danmark déaremot véljer kredittagarna bundna réntor.
| Sverige ar det nagot fler kredittagare som valjer rorliga rantor an bundna réantor.

Den andra fragan vi hade att analysera var om berdkningen av ranteskillnadserséttning i de
undersokta landerna var symmetrisk eller asymmetrisk. Vi kan konstatera att i Norge och
Danmark &ar berékningen av rénteskillnadsersattningen symmetrisk. Det mest “rattvisa”
forhallandet mellan kreditgivaren och kredittagaren finns i Danmark som har en transparent och
tydlig utlaningsmodell. Detsamma galler i Norge dar kredittagaren far kompensation av
kreditgivaren om rantorna stigit. Det varde som uppstar pa motsvarande satt som den kostnad
som kan uppsta tillfaller kredittagare symmetriskt. Detsamma kan ségas betraffande de andra
undersokta landerna. Eftersom ranteskillnadserséttning inte utgar alls eller den ar begrénsad

ar forhallandet mer symmetriskt mellan kreditgivare och kredittagare.

Vid stigande réntor sjunker vérdet for den som innehar en bostadsobligation medan den som
stallt ut motsvarande obligation tjanar pa stigande rantor. Detta innebar att kredittagaren som
lanat av banken med bostadsobligationen som grund kommer fa ett 6kat vérde av sitt innehav
vid stigande rantor och den som har motsatt position forlorar pa sitt lan. Vid sjunkande rantor
betalar konsumenten in ranteskillnadsersattning for att kompensera kreditgivaren.
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8. Avslutande synpunkter

Som framkommit ovan har det lagts fram en ny schablonregel for berékning av
ranteskillnadsersattning vid fortidsbetalning. Enligt var mening diskuteras inte i utredningen
fraigan om symmetri mellan kreditgivaren och kredittagaren i tillracklig utstrackning.
Utredningen diskuterar visserligen alternativa berdakningsmodeller men den utredningen skulle
kunnat vara mer utforlig.14% Utredningen anfor att det ar viktigt att ta bort eventuella hinder for
att kredittagare ska vélja bolan med langre rantebindningstider.4! Det foreslas dock inga
sarskilda incitament for att fa kredittagarna att vélja bundna rantor framfor rorliga. Fragor om
s.k. sékerhetshyten eller galdenarsbyten diskuteras endast kort. Utredningen har bedémt att det
inte ar befogat att reglera dessa fragor i lag. Utredningen anfor t.ex. att det skulle vara mycket
svart att pa ett bra och rattssakert satt ange de narmare villkoren for vilka nya personer som
skulle ha ratt att intrada som galdenar for befintliga bolan.142 Enligt var mening skulle det dock
vara vardefullt om en juridisk och ekonomisk analys kunde géras om konsekvenser av
sékerhetsbyten och géldenarsbyten. En utforligare analys av regelverket i flera lander &n
Norden hade ocksa varit valkommet. Vi hoppas dock att denna studie kan bidra till att ge
alternativa berakningsmodeller for ranteskillnadsersattning.

140 Promemoria, 2023, en rattvis ranteskillnadserséttning som minskar hindren mot langre rantebindningstider s.
34-38.

141 Promemoria, 2023, en rattvis ranteskillnadserséttning som minskar hindren mot langre rantebindningstider s.
15.

142 Promemoria, 2023, en réttvis ranteskillnadserséttning som minskar hindren mot langre réntebindningstider s.
37f.
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