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Remissyttrande dver En rattvis ranteskillnadsersattning som
minskar hindren mot langre rantebindningstider

Bakgrund
Villadgarna har getts mojlighet att ge synpunkter pa remissen “En rattvis ranteskillnadserséttning
som minskar hindren mot lingre rantebindningstider”, Dnr Ju2023/02346.

I korthet foreslas en ny schablonregel for berakning av ranteskillnadsersattning vid
fortidsbetalning av bostadskrediter med bunden rianta. Syftet med forslaget ar att stiarka
konsumentskyddet och samtidigt gynna samhallsekonomin.

Istéllet for att ranteskillnadsersattningen ska utga ifrén skillnaden mellan den bundna
bolanerantan och riantan pa bostadsobligationer, foreslas att straffavgiften ska baseras pa
skillnaden mellan den genomsnittliga marknadsrantan for swap-avtal vid tiden for
rantebindningens borjan och vid tidpunkten for fortidsbetalningen.

Lagiandringen foreslas trada i kraft den 1 januari 2025.

Villadgarnas standpunkt

Villadgarnas Riksforbund tillstyrker forslaget att ersatta referensrantan med swap-rantor, men
menar att systemet behover kompletteras med ett tak for hur stor avgiften kan bli. Dessutom ska
inte ranteskillnadsersattning behova betalas vid forsaljning, samt att det behovs en generell
mojlighet att gora s.k. sdkerhetsbyten. Det méaste dven vara mojligt att betala av 1an i fortid. Utover
detta behovs battre symmetri i ersattningen mellan banker och kunder.

Forslaget kommer inte uppnd regeringens syfte

Regeringen menar att det ar problematiskt att allt for fa bolanekunder i Sverige viljer att binda
boldnerantan. Det gor samhéllsekonomin mer kénslig for ranteforandringar. Villadgarna gor
bedomningen att forslaget inte kommer att gora att fler viljer bundna bolén.

Villadgarnas Riksforbund

Postadress: Box 7118, 192 07 Sollentuna
BesOksadress: Rotebergsvagen 3
Telefon: 010-750 01 00

Org.nr: 802003-7118

Plusgiro: 46 94 00-6

Bankgiro: 227-7200

info@villaagarna.se

villaagarna.se



Ett problem med ranteskillnadsersattningen ar att den ar for komplex. Idag berdknas
ranteskillnadsersattningen utifran den individuella boldnerantan jamfort med
bostadsobligationsriantan (plus en procentenhet). Det dr omojligt for en boldnetagare att forutse
vad rantan for bostadsobligationer kommer att ligga pa i framtiden och det gor det ocksa omojligt
att veta vad straffavgiften kan komma att hamna pa.

Denna osédkerhet gor att boldnetagare drar sig for att binda rantan, eftersom det ar omojligt att
forutse vad som kommer att hinda inom en familj i framtiden. Att binda rantan for en sddan
period, med risken att behova bryta avtalet efter halva tiden och darmed tvingas betala betydande
summor i straffavgift, leder till att manga istéllet valjer rorliga bolan.

Forslaget behover kompletteras med undantagsregler

I forslaget foreslas att swap-rantor ska anviandas istillet for bostadsobligationer. Det dr i och for sig
battre att anvanda swap-rantor, men det kommer inte att komma till ratta med problemet med att
ranteskillnadsersattningens storlek dven fortsiattningsvis ar omojlig att forutse. Villadgarna anser
att forslaget darfor behover kompletteras med det system som finns i Frankrike, dar det finns ett
tak for hur hog ranteskillnadsersattningen kan blit. Detta skulle 6ka forutsagbarheten och
antagligen fa fler att binda sina rintor, eftersom bolanetagare da i forviag vet vad det i vérsta fall
kan komma att kosta om en rianteskillnadsersiattning maste betalas.

For att minska risken bade for enskilda hushall och samhallet i stort, ar det positivt att hushall
amorterar pa sina bolén och minskar skuldsittningen. Har finns det goda internationella exempel
att dra erfarenheter ifran. I delar av USA och Kanada har lantagaren exempelvis ritt att amortera
20 procent av lanet per ar utan att betala ranteskillnadsersattning. Det innebar att hela lanet kan
aterbetalas pa fem ar.

Det finns dven andra undantag som ranteskillnadsersattningen behover kompletteras med.
Konsumentradgivare varnar nu for att sarskilt barnfamiljer med stora lan sitter i ekonomiskt
mycket tringda situationer. I tider av ekonomisk osdkerhet kan det kravas att husigare siljer sitt
hem for att minska sina kostnader. Att di behova betala stora summor i straffavgift ar orimligt. I
Tyskland behover bolédnetagare inte betala ranteskillnadsersattning vid forsiljning. Villadgarna
anser att det borde vara likadant i Sverige.

En huségare kan idag undvika ranteskillnadserséttning om bolanet flyttas fran en bostad till en
annan genom ett si kallat “sikerhetsbyte”. Banken byter da sdkerhet for boléanet fran den ena
fastigheten till den andra. Idag finns dock ingen sddan generell regel, det ar upp till banken att
avgora detta. I en situation dar ranteskillnadsersittningen beridknas pa ett sitt som ar formanligt
for banken, kan banken av ekonomiska skl viagra sakerhetsbytet. Villadgarna menar att om en flytt
sker till en bostad med ungefar samma sidkerhet for lanet, sd ska villadgaren ha ratt att byta
sakerhet utan att ranteskillnadsersattning behover betalas.

Forslaget saknar symmetri

Bankkunderna forvantas betala en straffavgift om jaimforelserdntan sjunker. Om jamforelserantan
diaremot stiger, ska bankerna ddremot inte betala motsvarande avgift till bankkunden. Detta ar
bade ologiskt och osymmetriskt, vilket kommer att leda till en 6verkompensation for bankerna.

t https://www.nationalekonomi.se/wp-content/uploads/2017/11/45-7-rehl.pdf
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Det star om detta pa sidan 26:

“Kreditgivaren har [...] rdtt till ranteskilinadsersdtining om den avtalade bundna rantan dr
hogre dn jaimforelserdntan vid fortidsbetalningen. Konsumenten har inte rdtt till saidan
ersdttning dven om fortidsbetalningen sker ndr den avtalade bundna rdntan dr liagre dn
jamforelserdntan”.

Anledningen sigs vara:

“Om konsumenten ocksa skulle ha rdtt till ranteskillnadsersdttning finns det en risk for att hela
avtalsforhdallandet skulle rubbas [...] eftersom kreditgivaren skulle kunna fa svarare att forlita
sig pa avtalet och troligtuis i storre utstrdackning vilja kompensera sig i forvdg for risken att
lantagare vdljer att fortidsbetala sina bostadskrediter, till exempel genom att hoja kreditrdantan
for samtliga bostadskrediter med bunden rdnta.”

Resonemanget ar markligt. Nar utredningen presenterades menade utredaren Albin Kainelainen
att bankerna 6verkompenserades i det gamla systemet. Men dven i det férslag som regeringen nu
remitterar, finns denna skevhet kvar. For att komma till ratta med detta behovs ett symmetriskt
system. P4 samma satt som kunder far betala en straffavgift nar referensrantan sjunker, ska
bankerna betala en ersattning till kunden nar referensriantan stiger och ett 1an 1oses i fortid.

I Norge ar ranteskillnadsersattningen symmetrisk, enligt Richard Engstrom och Hans Lind
(Ekonomisk Debatt nr 7, 2017), dvs lantagaren har motsvarande ratt att fa betalt av banken ifall
rantan har stigit jamfort med riantan vid avtalstidpunkten. Sa borde det dven vara i Sverige.

Sammanfattning

Villadgarnas Riksforbund héller med regeringen om att det ar problematiskt ur ett
samhillsekonomiskt perspektiv om allt for fa personer viljer att binda rantan. Det foreslagna
systemet kommer emellertid inte till ratta med detta, eftersom det altjamnt kommer att vara
omojligt for en bolédnetagare att i forvig veta hur hog ranteskillnadsersédttningen kommer att bli.

Forslaget behover darfor kompletteras med nagra eller samtliga av foljande punkter:

Tak for ranteskillnadsersattningen som i Frankrike for att gora avgiften mer forutsagbar.
Bittre mojlighet att amortera av 1an, utan att straffavgift behover betalas.

Vid forsaljning ska ranteskillnadsersattning inte behova betalas.

Det behovs en generell regel vid s.k. sdkerhetsbyte som innebar att ranteskillnadsersattning
inte behover betalas, nir ett 1an flyttas fran en bostad till en annan.

5. Systemet behover bli symmetriskt; pd samma siatt som kunden maéste betala banken om
referensriantan sjunker, ska banken betala kunden om referensrantan okar.
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