SVENSKT NARINGSLIV

Justitiedepartementet Var referens/dnr:

Enheten for familjeratt och allméan
formdgenhetsratt
Ida Vilhelmsson

103 33 Stockholm Ju2023/02346

2024-01-26

Remissvar

Promemorian En rattvis ranteskillnadsersattning som minskar
hindren mot langre rantebindningstider

Svenskt Naringslivs bedémning

Svenskt Naringsliv delar utredarens syn pa vad en lamplig utgdngspunkt for regelverket for
ranteskillnadsersattning ar, namligen att det inte ska paverka lantagarnas val av
bindningstid. Svenskt Néaringsliv ser, med andra ord och i likhet med utredningen, ingen
anledning att genom forandringar i regelverket paverka hushallens val mellan bunden och
rorlig bolaneranta annat &n genom att minska hindren att vélja langre bindningstider.

Enligt Svenskt Naringslivs formenande &r det svart att utforma ett system som leder till
generellt 6kad rorlighet pa boldnemarknaden genom att minska hindren mot langre
bindningstider utan att rubba den balans mellan langivare och lantagare som maste finnas
for att undvika att rantorna pa langre bindningstider hojs eller att bundna lan inte alls erbjuds.
Innan ett nytt system for ranteskillnadsersattning infors ar det darfor viktigt att bedéma under
vilka férutsattningar ett nytt system ger ett battre utfall &n det gamla och under vilka
forutsattningar det ger ett samre utfall. Med ett béttre utfall avses har en lagre
ranteskillnadserséattning men fortsatt bra villkor fér, och goda mdjligheter att vélja, bunden
ranta. Enligt Svenskt Naringsliv gors detta inte pa ett tillfredsstallande satt i utredningen.

Enligt Svenskt Naringslivs uppfattning finns det en risk att den féreslagna modellen placerar
bol&netagare i en samre position &n den existerande modellen i samband med kriser av
olika slag. Eftersom den risken inte ar beaktad i utredningen anser Svenskt Naringsliv att det
ar svart att avgora om fordelarna dvervager nackdelarna nar den féreslagna modellen
jAmfors med dagens modell. En férdjupad konsekvensanalys bér darfér genomféras. Om en
sadan inte gors eller landar i att nackdelarna med den féreslagna modellen 6vervager
fordelarna avstyrker Svenskt Naringsliv remissens forslag pa utformning av en ny modell for
ranteskillnadsersattningen.

Svenskt Naringsliv anser ocksa att utredningen forsitter en mojlighet att lamna forslag som
skulle kunna 6ka rérligheten pa bostadsmarknaden som helhet och inte bara p&
bolanemarknaden. Ett exempel pa det &r att utredningen inte foreslar en generell ratt att
flytta med sig bolan vid kop av ny bostad. Till detta kommer att den féreslagna modellen
riskerar att leda till att hushallens mojligheter att byta boende — antingen for att flytta till ett
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nytt jobb eller for att fa ned boendekostnaderna — forsamras nar behoven att kunna géra det
ar som storst, dvs. under en kris. Orsaken till det har i sin tur att géra med att den foéreslagna
modellen, savitt Svenskt Naringsliv har kunnat utréna, tenderar att leda till en hogre
ranteskillnadsersattning under kriser &n den befintliga modellen.

Argumenten for féreningens bedémning

Bakgrund

Det finns tvd huvudsakliga syften bakom utredningen. Det forsta ar att minska hindren mot
langre rantebindningstider. Det kan dstadkommas genom en lagre ranteskillnadsersattning.
Lagre kostnader for fortidsinlosen av ett lan kan i sin tur leda till okad kundrorlighet pa
bolanemarknaden och darmed till battre konkurrens. Det andra syftet ar att gora
utformningen mer rattvis, dvs. att ta bort den 6éverkompensation av kreditgivaren som
dagens system kan innebara nar hushall med en férhallandevis svag stallning pa
boldnemarknaden betalar av sitt 1an i fortid.

Bristande konsekvensanalys

| promemorian presenteras en konsekvensanalys baserad pa historiska data. | den jamfors
den modell som foreslas av utredningen med den existerande modellen med avseende pa
det skattade vardet av ranteskillnadserséttningen. Enligt utredaren leder den féreslagna
modellen till "att ersattningen vid fortidsbetalning av ett bolan med bunden rénta, vid de
flesta tidpunkter, blir lagre jamfort med den nuvarande beréakningsmodellen” (Promemorian
s. 39). Utredaren ndjer sig sedan med detta, och anvéander resultatet for att férorda den
modell som presenteras i promemorian.

Svenskt Naringsliv noterar emellertid att skattningen av ranteskillnadsersattningen enligt den
foreslagna modellen var vasentligt hogre an enligt den nuvarande modellen under aren efter
finanskrisen 2007 - 2008. Som framgar av Diagram 14 uppgick skillnaden under perioden
2009 - 2011 till mellan 10 000 och 20 000 kronor for ett Ian pa 1 miljon kronor. En narmare
granskning av tidsserien i konsekvensanalysen visar att den understkta perioden kan delas
in i tre delar med avseende pa vilket alternativ som ger lagst skattad
ranteskillnadsersattning:

1. 2009 - 2012: Den foreslagna modellen ger mestadels en hogre skattad
ranteskillnadserséattning. Under inledningen av perioden ar skillnaden relativt stor.

2. 2012 - 2017: De bada modellerna ger mestadels en skattad rénteskillnadsersattning
pa likartad niva, men tidvis ar den betydligt lagre for den féreslagna modellen.

3. 2017 - 2022: Den foreslagna modellen ger en genomgaende lagre skattad
ranteskillnadsersattning. Den ar mestadels betydligt lagre.

| promemorian gors inte denna uppdelning. Daremot lyfts skillnaderna under perioden 2017 -
2022 fram genom att de presenteras i ett separat diagram, utéver det gemensamma som
tacker in hela perioden. Detta riskerar att ge en missvisande bild till férméan for den
foreslagna modellen.

Enligt Svenskt Naringslivs mening bor utredningen reda ut och férklara varfor den féreslagna
modellen ger en betydligt hdgre skattad ranteskillnadserséattning &n den nuvarande under
aren efter finanskrisen. Att forstd mekanismerna bakom detta ar viktigt av tva skal. Det forsta
ar att behoven av omstallning sannolikt &r hdgre an vanligt under en sddan period p& grund
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av de forandrade férutsattningar och den utslagning av féretag och jobb som en kris av det
slaget innebér. Det andra skalet ar att hushallens behov av att ha goda foérutsattningar att
kunna férhandla sig till en, med hansyn taget till férutsattningarna, rimlig ranta torde vara
hogre under sddana forutsattningar an i normala fall.

Under uppseglingen av finanskrisen och under dess tidiga skede, dvs. under 2007 och 2008,
steg bolanerantorna snabbt, vilket framgar av Diagram 7 i utredningens appendix. Fran
bdrjan av 2009 sjonk de sedan snabbt. Under hela 2009 och 2010 var sedan skattningen av
rénteskillnadsersattningen enligt den féreslagna modellen hégre an enligt den nuvarande
modellen. Om detta ménster galler generellt tenderar den existerande modellen att ge en
lagre ranteskillnadsersattning under en period med fallande rantor efter att en snabb
ranteuppgang har &gt rum. Om det &r fallet skulle hushallen allts& vara betjanta av att det
existerande systemet behalls under perioder nar rantorna faller efter att ha stigit kraftigt,
exempelvis under en lagkonjunktur som den vi nu kan vara pa vag in i.

Risk for negativa samhéllsekonomiska konsekvenser

Utredningen bedomer att ett inférande av den foreslagna modellen inte har nagra
offentligfinansiella effekter och att de samhallsekonomiska effekterna &r positiva. Dessa
slutsatser har sin grund i ovan ndmnda slutsats, dvs. att erséattningen vid fértidsbetalning av
ett bolan med bunden ranta, vid de flesta tidpunkter, blir lagre jamfoért med den nuvarande
berakningsmodellen. Slutsatserna bygger emellertid ocksa pa ett implicit antagande som inte
sjalvklart ar uppfyllt. Antagandet &ar att de negativa konsekvenserna av valet av denna modell
under de perioder den foreslagna modellen ger en hégre ranteskillnadsersattning an den
nuvarande modellen & mindre &n de positiva konsekvenserna under de perioder den
foreslagna modellen ger en hogre ranteskillnadsersattning.

Enligt Svenskt Naringslivs uppfattning finns det en uppenbar risk att nya perioder med en
liknande ranteutveckling som den vi sag i samband med finanskrisen intraffar. Om den
foreslagna modellen for ranteskillnadsersattning inférs och det leder till hdgre kostnader for
fortidsinlosen kan det leda till att hushallen far svarare att stéalla om. Om det &r en kris eller
djupare lagkonjunktur som ligger bakom ranteférloppet kan det vara betydligt fler som
drabbas av svarigheter att betala av pa lanet &n under normala férhallanden. Om belaningen
ar hog, lanet bands under perioden med en snabb ranteuppgang och nagon i hushallet
dessutom drabbas av arbetsloshet kan hushallet behdva minska sina boendekostnader. Det
kan exempelvis ske genom en flytt till en billigare bostad eller genom att personen eller
personerna i hushallet valjer att flytta ihop med nagot annat hushall. Det kan d& ocksa bli
aktuellt att betala av lanet i fortid, vilket ar lattare att géra med en lagre
ranteskillnadsersattning. Under saddana férhallanden kan det ocksa vara viktigare for
hushallet att kunna betala av pa lanet i fortid.

En bit in i en kris ar det fler féretag som far problem och tvingas siga upp personal. Foretag
som tankt sig att harda ut och hoppats pa en snabb vandning kan fa slut p& reserver och
tvingas till neddragningar nar det star klart att nedgéngen blir mer utdragen &n de tidigare
forvantat sig. Utvecklingen av arbetslosheten efter finanskrisens utbrott foljer ett sddant
monster. Fran 6,5 procent i augusti 2008 steg den till 9,2 procent i januari 2010.1
Arbetslosheten fortsatte darefter att ligga pa en hdg niva under hela den tid den skattade
ranteskillnadsersattningen var hogre for den féreslagna an fér den nuvarande modellen.
Aven om 6kningen av arbetslosheten var snabb ger den sannolikt inte hela bilden av det
Okade behovet av fortidsinldsen av lan. Det ar namligen rimligt att anta att andelen av de

1 Sasongsrensade varden, Ekonomifakta.
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nytillkomna arbetslésa som hade ett eget lanefinansierat boende var hogre an for de
personer som var arbetslosa redan innan finanskrisen brot ut just eftersom de gick fréan en
anstallning.

Risken att den foreslagna modellen ger en hdgre ranteskillnadsersattning under en kris och
darfor forsvarar omstéllningen behandlas inte alls i promemorian. Det anser Svenskt
Naringsliv ar en brist. Féreningen anser darfor heller inte att det & méjligt att dra slutsatsen
att den foreslagna forandringen saknar samhaéllsekonomiska konsekvenser. | den man fler
hushall drabbas av svarigheter eller hamnar i obestand som ett resultat av att
ranteskillnadsersattningen blir hogre kan det ocksa fa offentligfinansiella effekter.

Om den féreslagna modellen ger en hogre ranteskillnadsersattning under perioder da
behovet av en lag ranteskillnadsersattning ar som storst bor det tas i beaktande vid valet av
modell, inte minst eftersom finansiella kriser har en tendens att aterkomma. | en fordjupad
analys bor det ocksa goéras en bedomning av hur vanligt forekommande sadana perioder ér,
och hur stor andel av hushallen det ar som kan ha behov av att betala av sina lan i fortid
under sadana forhallanden jamfort med under normala férhallanden. En sddan bedémning
bor da inte enbart prova den existerande och den foreslagna modellen for
ranteskillnadsersattning utan ocksa alternativa modeller.

Ett ytterligare skal att gora en fordjupad konsekvensanalys ar att det ar viktigt att hushallen
kan informera sig om konsekvenserna av det system som rader for att de ska kunna fatta val
avvagda beslut om rantebindningstid och storlek pa lan. Utredningen bér ge en battre grund
for sddana beddémningar och inte 6verlampa ansvaret pa banker och enskilda hushall.

Den aktuella utvecklingen

Att bolanerantorna oavsett I6ptid har stigit kraftigt sedan bérjan av 2022 (Diagram 7 i
promemorians appendix) talar for att vi snart kan komma in i en period da
réantekostnadsersattningen enligt den foreslagna modellen skulle vara betydligt hdgre &n
enligt den nuvarande modellen. Baserat pa uppgiften att skillnaden mellan den skattade
ranteskillnadsersattningen mellan den féreslagna och nuvarande modellen kunde uppga till
20 000 kronor for ett l&n pa en miljon kronor skulle skillnaden for ett 1an pa fem miljoner
kronor, vilket i dag inte &r ovanligt, kunna uppga till s mycket som 100 000 kronor. Och det
galler alltsa enbart skillnaden, och inte ranteskillnadsersattningen som helhet.

| ett ekonomiskt pressat lage kan det, pa marginalen, vara en skillnad som innebar att vissa
hushall antingen far svart att séanka sina boendekostnader eller tvingas sénka sin
boendestandard mer &n vad som annars hade varit nddvandigt. Det &r inte bara negativt for
det enskilda hushallet utan kan ocksa leda till att rorligheten p& saval bostads- som
boldnemarknaden minskar. | den man det blir kant att den féreslagna modellen kan ha
sadana effekter under en ekonomisk kris kan det i sin tur leda till att farre valjer att binda sin
ranta, trots att det innebdr ett simre skydd mot en ranteuppgang som ofta intraffar i
inledningsskedet av en finansiell eller annan kris.

Okad rorlighet pa bostadsmarknaden

En val fungerande bostadsmarknad ar viktig for bade naringslivets och den offentliga
sektorns kompetensforsorjning och darmed for ekonomins funktionssatt. Eftersom
hyresregleringen hammar rorligheten p& hyresmarknaden ar det extra viktigt att marknaden
for bostadsratter och egna hem fungerar val. Svenskt Naringsliv anser darfér att utredningen
borde ha gatt langre nar det galler att forbattra rorligheten pa bostadsmarknaden. Det finns
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idag ingen skyldighet for langivaren att medge att ett bundet bolan, med bibehallna villkor,
overfors till en ny bostad. Som framgar av promemorian ar det vanligt att Iangivaren anda
erbjuder den mojligheten. Att det inte finns ndgon sadan skyldighet kan paverka lantagarens
rorlighet negativt nar boldnerantan har stigit i forhallande till nar lanet tecknades. Vid valet
mellan att byta bostad, exempelvis for att kunna ta ett arbete pa en annan ort, eller att bo
kvar tillkommer da en ranteskillnad som i nuvarande rantelage kan vara relativt stor om det
inte ar mojligt att flytta éver krediten till det nya boendet. Aven om det endast &r en av
atskilliga faktorer att ta hansyn till vid ett sddant beslut kan det i vissa fall komma att bl
avgorande.

| de fall de olika boendena erbjuder sakerhet av likvardig kvalitet kan ett sddant beslut antas
vara grundat i att langivaren ser en mojlighet till 6kade intakter genom att inte bevilja en
overflyttning av lanet. | syfte att uppratthalla rorligheten pa bostadsmarknaden anser darfor
Svenskt Naringsliv att det bor finnas en sadan flyttratt under forutsattning att sakerheten kan
bedomas som i princip likvardig. Ett aktuellt sammanhang dar en sadan flyttratt kan
betraktas som speciellt gynnsam for bade lantagaren och ekonomin som helhet ar vid en flytt
till arbete i en expansiv del av landet, exempelvis Norrbotten och den klimatinriktade gruv-
och industriverksamhet som véaxer fram dar.

En mer réttvis ranteskillnadserséattning

Som framgar av promemorian har Finansinspektionen papekat att dagens schablonregel om
berakning av ranteskillnadsersattning innebar att finansiella aktérer kan ta ut omotiverat
hoga avgifter nar lantagaren séger upp ett bostadslan i fortid. Det galler i forsta hand
personer med begransade marginaler som far betala en hogre bunden ranta som
kompensation for langivarens risktagande. Att denna grupp drabbas beror pa att den
rantekostnadsersattning de maste betala nar de sager upp krediten i fortid bygger pa det
hogre risktagandet trots att risken forsvinner i samband med att krediten sags upp. Det &r
viktigt att forstagangskopare, som ofta ar unga eller har svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden av andra skal, inte missgynnas. Svenskt Naringsliv delar utredningens
slutsats att den féreslagna modellen lever upp till detta krav. Det ar emellertid i sig inte
tillréckligt for att tillstyrka att modellen infors.

Svenskt Naringsliv

Jonas Frycklund Anders Bornefalk



