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Promemorians huvudsakliga innehall

Utredningen foreslar en ny schablonregel for berdkning av
ranteskillnadsersittning vid fortidsbetalning av en bostadskredit med
bunden rédnta. Forslaget syftar till att forstdrka konsumentskyddet och
samtidigt medfora positiva effekter for samhéllsekonomin.

Den nuvarande schablonregeln leder till att konsumenter, sérskilt sidana
med sdmre och mer osidkra ekonomiska forhallanden, far betala en
omotiverat hdg ranteskillnadsersittning. En hog rénteskillnadserséttning
kan hindra bolanetagare frén att vélja ldngre rdntebindningstider pa sina
bolén och leda till att konsumenternas rorlighet p4 marknaden minskar,
vilket dr negativt for sdvél konsumenterna som for samhéllsekonomin.

Utredningen  foreslar  darfor  att  kreditgivarens — rétt  till
ranteskillnadserséttning ska begrénsas till sédana kostnader som har direkt
koppling till fortidsbetalningen och kreditgivarens hantering av den
ranterisk som ett bolén med bunden rénta ar forknippat med. Kreditgivare
hanterar normalt den risken genom att ingd avtal om byte av
rantebetalningar (swapavtal). Erséttningen ska déarfor berdknas som
skillnaden mellan den genomsnittliga marknadsrénta for avtal om byte av
rantebetalningar (swaprdnta) som géllde nér réntebindningstiden
avtalades, med en 16ptid motsvarande réntebindningstiden, och den
swaprinta som giller nir fortidsbetalningen sker, med en 16ptid som
motsvarar den aterstdende rantebindningstiden efter fortidsbetalningen.

Eftersom den foreslagna berdkningsmodellen inte utgér fran den
individuellt avtalade rdntan, som dagens modell gor, missgynnar den inte
bolénetagare med sdmre eller mer osdkra ekonomiska forhéllanden.
Utredningen bedomer ocksa att risken for att kreditgivaren over- eller
underkompenseras &r ligre med den foreslagna berdkningsmodellen,
eftersom den speglar fordndringarna i marknadsldget battre dn dagens
modell. Den foreslagna modellen bedoms leda till att bolanetagare vid de
flesta tidpunkter far betala en ldgre rénteskillnadsersittning samtidigt som
kreditgivaren blir tillrickligt kompenserad med anledning av
fortidsbetalningen.

Lagéndringen foreslas trdda i kraft den 1 januari 2025.



1 Forslag till lag om dndring 1
konsumentkreditlagen (2010:1846)

Hirigenom foreskrivs att 36 § konsumentkreditlagen (2010:1846) ska ha
foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

36 §!

Vid fortidsbetalning enligt 3235 §§ ska konsumenten betala rinta och
andra kostnader for krediten for tiden fram till fortidsbetalningen men inte
for tiden dérefter. Nar kreditgivarens fordran beréknas ska de grunder som
star i overensstimmelse med god kreditgivningssed tillimpas.

Kreditgivaren far inte tillgodordkna sig ndgon erséttning for att skulden
betalas i fortid. Om kreditrintan dr bunden nér fortidsbetalningen sker, har
kreditgivaren dock ritt att ta ut rinteskillnadserséttning av kredittagaren
for den tid som é&terstar, om forbehéll har gjorts om detta och i den
utstrackning som det 6verensstimmer med god kreditgivningssed.

Rinteskillnadsersittningen far

1. for en bostadskredit hogst
motsvara skillnaden mellan rdntan
pd krediten och den rinta som vid
betalningstillfillet i  allmdinhet
gdller for bostadsobligationer med
en loptid som motsvarar
dterstdende rdntebindningstid,
okad med en procentenhet, och

1. for en bostadskredit hogst
motsvara skillnaden mellan den
genomsnittliga marknadsrdnta for
avtal om byte av rdintebetalningar
som gdllde ndr rintebindningstiden
avtalades, med en  Ioptid
motsvarande rdntebindningstiden,
och den genomsnittliga

marknadsrdnta for avtal om byte av
rdntebetalningar som gdller ndr
fortidsbetalningen sker, med en
loptid ~ som  motsvarar  den
dterstdende rintebindningstiden pa
krediten, och

2. for en annan kredit hogst motsvara en procent av det fortidsbetalade
beloppet eller, om det vid tidpunkten for fortidsbetalningen ar kortare tid
an ett ar kvar av kreditavtalets 16ptid, en halv procent av det fortidsbetalade
beloppet. Ersdttningen far dock inte vara stérre dn det belopp som
konsumenten skulle ha betalat i rdnta under den aterstdende 16ptiden enligt
kreditavtalet.

Rénteskillnadserséttning far inte tas ut for den del av rintan som
motsvaras av en kreditgarantiavgift, nir statlig kreditgaranti har ldmnats
och avgift tas ut for garantin. Ersdttning far inte heller tas ut vid en
betalning av en kontokredit eller vid en betalning fran en forsidkring som
garanterar aterbetalning av krediten.

Om kreditgivaren utnyttjar en rétt att aterta varan enligt 38 §, tillimpas
40 och 41 §§ vid den uppgdrelse som da ska ske mellan parterna.

! Senaste lydelse 2016:1031.



Med genomsnittlig rdnta enligt
tredje  stycket 1 avses den
marknadsrdnta for avtal om byte av
rantebetalningar som i genomsnitt
gdllde under de 20 handelsdagarna
ndrmast  fore dagen da
rdntebindningstiden avtalades
respektive fortidsbetalningen sker.

1. Denna lag triader i kraft den 1 januari 2025.

2. For bostadskreditavtal med en rénta som 4r bunden vid ikrafttrddandet
géller dldre bestimmelser om ranteskillnadserséttning till dess
rantebindningstiden I6per ut.



2 Bakgrund, direktiv och utredningsarbete

Finansdepartementet gav den 29 augusti 2022 utredaren i uppdrag att
analysera behovet av atgérder i relation till hushéllens rantebindningstider
och foresla lampliga atgérder, se ndrmare beskrivning av uppdraget i
bilaga 1. Den angivna bakgrunden till uppdraget &r att hushallens skulder
har okat stadigt under de senaste 20 aren och att dessa skulder innebér
risker for enskilda lantagare, langivare samt den finansiella och
makroekonomiska stabiliteten. Direktivet pekar dven pa att hushall kan
vilja mellan olika rintebindningstider och andelen med korta
rantebindningstider dr hog i Sverige. Utifrdn denna bakgrund anger
direktivet att det kan det finnas anledning att ndrmare analysera effekterna
av rantefordndringar i ljuset av hushéllens réntebindningstider och de
faktorer som bidrar till hushéllens val av rintebindningstid, samt att
Overvdga atgidrder. Eventuella atgdrder som kan leda till ldngre
rantebindningstider ska védrna och forbéttra kundrorligheten pa
boldnemarknaden och beakta risken for hogre rintekostnader. Direktivet
pekar sérskilt pa behovet av att allsidigt analysera vilken betydelse dagens
bestdmmelser om rénteskillnadsersittning har for hushallens benidgenhet
att teckna boldn med langre rdntebindningstider, och vid behov foresla
atgérder. I februari 2022 gav Finansinspektionen dven in en hemstéllan till
Justitiedepartementet om att schablonregeln for ranteskillnadserséttning i
36 § tredje stycket 1 konsumentkreditlagen (2010:1846), skulle dndras pa
grund av att den bland annat leder till att vissa konsumenter far betala en
omotiverat hog rinteskillnadsersittning.

Utredningen har under arbetets gang haft en 16pande dialog med
foretrddare for Finansinspektionen och Svenska Bankforeningen.
Diskussioner har dven forts med foretridare for Riksbanken och med
forskare inom foretagsekonomi pa Kungliga Tekniska hogskolan samt
inom nationalekonomi pa Stockholms universitet. Aven Konkurrensverket
och Konsumentverket har vidtalats.

Utredningen anser att det r viktigt att lantagare har goda forutsattningar
att vélja den réintebindningstid som passar dem  bést.
Rénteskillnadsersittningen dr en faktor som kan begrdnsa lantagarnas
mdjlighet att vdlja lingre rantebindningstider pa sina bolan. Mot bakgrund
av utredningsdirektiven, utredningens analys av vilka faktorer som &r
viktiga for hushéllens val av rintebindningstider och den tillgdngliga
utredningstiden har utredningen valt att fokusera pa att analysera behovet
av att dndra reglerna om rinteskillnadsersattning.

3 Den svenska bolanemarknaden

3.1 Kreditinstitutens utlaning till hushall

De svenska hushallens bolén uppgar till 6ver 4 000 miljarder kronor och
star for ungefér 80 procent av de monetéra finansinstitutens utlaning till



hushall. Ungefar 65 procent av hushéllen dger sin bostad och av dessa
hushall har 80 procent ett bolén. Andra ldnder med liknande andelar &r
bl.a. Norge och Danmark. Enligt Finansinspektionens boldneundersdkning
for 2022 hade lantagare som ingick ett nytt avtal under den aktuella
perioden for undersdkningen en genomsnittlig total laneborda pé ca 2,82
miljoner kronor.

Hushéllens skuldsdttning, métt som hushallens totala skulder som andel
av hushallens totala disponibla inkomster, var drygt 190 procent 2022. Ser
man till hushéallens skulder som andel av finansiella tillgdngar s& dr den
kvoten betydligt ldgre, knappt 30 procent 2022 (se diagram 1 i bilaga 2).
Det ar vanligare att hushall hogre upp i inkomstfordelningen har bolan.

3.2 Réntebindningstid pa bolin

I Sverige har bolénen dels en kontraktuell 16ptid som ligger mellan 30 &r
och 50 ar, dels villkor for rantebindningstiden vilka &ndras under bolanets
16ptid. Réntan pa ett bostadslan kan vara rorlig eller bunden. Med att
riantan dr bunden avses att rintan inte kan dndras under en viss tid, en s.k.
rantebindningstid (se prop. 2013/14:44 s. 9). 1 dagligt tal anvénds
begreppet rorlig rénta for rantebindningstider pd hogst tre ménader.
Utredningen kommer dérfor att anvinda begreppet rorlig rénta for dessa
rantebindningstider och bunden rinta for réntebindningstider som &r
langre 4n sé.

Pé svensk bolanemarknad ar det vanligast med en rantebindningstid pa
upp till tre manader och rintebindningstider pa mellan ett och fem ar.
Andelen bolan med rorlig rénta utgdr cirka hélften av den utestdende
bolénestocken. En mycket liten andel av den utestdende stocken av bolan
har en rintebindningstid pa 6ver fem ar (se diagram 2 i bilaga 2). Over 80
procent av bolanen har en aterstaende rantebindningstid pa mindre &n tva
ar (se diagram 3 i bilaga 2). Detta innebér att svenska boldn med bunden
rénta har en relativt kort rdntebindningstid.

P& den svenska bolanemarknaden &dr det mojligt for lantagaren att dela
upp sitt boldn i en eller flera delar med olika rintebindningstid. I
Finansinspektionens senaste bolanerapport fran april 2023 framgér att
bland de bolanetagare som var bostadskopare 2022 hade 6 av 10 delat upp
sitt boldn i mer dn en lanedel och att andelen lantagare som har delat upp
bolénet har 6kat under de senaste dren. Andelen bostadskopare som hade
samtliga lanedelar med en réntebindningstid pé tre ménader, var cirka 60
procent 2022. Andelen bostadskdpare som hade hela bolanet bundet sjonk
fran 50 procent till 20 procent mellan 2021 och 2022.

De svenska hushallens skuldsittning, som dr hog bade i ett historiskt och
ett internationellt perspektiv, tillsammans med att en stor andel av
bolanetagarna har korta rédntebindningstider innebér att rintefordndringar
far snabbt genomslag pd hushallens ekonomi. Paverkan pa hushéllens
ekonomi av fordndringar i1 rénteldget kan illustreras med hjélp av
hushéllens réntekvot (se diagram 4 i bilaga 2). Diagrammet visar att de
totala rdnteutgifterna som andel av hushallens totala inkomst 14g pa 3,7 —
4,1 procent under perioden 2015-2021. Enligt Konjunkturinstitutets
prognos véntas rantekvoten dka till 6,3 procent under 2023.
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Nar prisskillnaden mellan bundna och rérliga riantor har varit storre, har
dven andelen rorliga bolan varit hogre. Aven under flera &r da skillnaden
mellan réntor pé olika bindningstider var lag var dock andelen bolan med
rorlig rdnta hog (se diagram 5 i bilaga 2). Under denna period sjonk
emellertid borénteforvantningarna pé ett och fem érs sikt (se diagram 6 i
bilaga 2), vilket kan ha bidragit till att hushéllen i1 hdg utstrickning valde
rorlig rantebindningstid.

3.3 Bolanerantor

Savial nominella som reala korta och langa rantor har sjunkit sedan mitten
av 1980-talet och nadde historiskt 1ga nivaer under 2010-2021. Over tid
har boléneréntorna till hushall pa olika rantebindningstider skiljt sig at, dar
rantan pa l1an 6ver fem ér ofta har varit markant hdgre (se diagram 7 i bilaga
2). Réntor pa ldngre rantebindningstider &r ofta hogre jamfort med korta
eller rorliga riantebindningstider, vilket bland annat beror pa att bundna
rantor ar forknippade med storre risk for den som lanar ut (I16ptidspremie).

Utvecklingen av bol&nerdntorna péverkas av fordndringar i styrréntan,
men ocksd av hur bankerna finansierar sig och hur deras
finansieringskostnad utvecklas. Utdver det kan exempelvis dndrade regler
och konkurrensen pa bolénemarknaden paverka boléneréntan.

34 Kreditinstitutens finansiering av boldn och
hantering av réinterisk

Kreditinstituten finansierar sin utldning dels genom inléning, dels genom
upplaning. Upplaningen sker framfor allt genom sékerstéllda obligationer,
vilka har en underliggande sdkerhetsmassa bestdende av framfor allt bolan.
Institutens kostnader for bade inlaning och upplaning varierar med det
allménna rinteliget Aven om andelen inlaning har 6kat under senare &r
utgor for banksystemet som helhet de sdkerstéllda obligationerna ungefér
60 procent av den totala finansieringen for bolédn. Vad géller bolan med
langre bunden rénta, &r den allminna rénterisken kreditgivarna moter
relativt sett ldgre nir det géller finansiering genom bostadsobligationer
jamfort med inldning frdn allménheten, pd grund av den Dbéttre
16ptidsmatchningen  mellan  tillgdngar och skulder. Bankernas
bruttomarginal p& bolén? beskriver skillnaden mellan den genomsnittliga
rdntan som kunderna har betalat med den genomsnittliga
finansieringskostnaden. Denna 6kade under flera ar fram till 2018, for att
sedan ha sjunkit tillbaka under de senaste aren, i synnerhet under det
senaste aret (se diagram 8 i bilaga 2).

Bankerna finansierar normalt sett ett bolan pa samma I6ptid oavsett om
lantagaren har rorlig eller bunden rénta pa sitt bolan, vilket gors genom att
ge ut sékerstillda obligationer med en 16ptid pé flera &r med bunden rénta.

? Finansinspektionen uppskattar bankernas boldnemarginaler pa bolan med tre manaders
rantebindningstid. For mer information avseende berdkningen, se Finansinspektionens
promemoria (2022), FI: s berdkning av bolanemarginalen.



For att minska réanterisken, da en stor andel av bolanen har en rorlig rinta,
omvandlar banker ofta den bundna rdntan pa de sikerstdllda
obligationerna till en tre méanaders Stiborrdnta genom réntederivat, s.k.
ranteswap (Eidestedt m.fl., 2020).

Ett rdnteswapavtal dr ett derivatkontrakt ddr man kommer 6verens om
att byta av ranteflode under en bestdmd tidsperiod. P& rdntemarknaden
forekommer flera olika typer av ranteswappar. En av dessa dr den vanliga
ranteswappen (pa engelska plain vanilla interest rate swap) dir den ena
parten betalar en forbestdmd, bunden rinta pa ett nominellt belopp och den
andra betalar en rorlig ridnta under en bestimd tidsperiod. Rénteswappar
star for over 60 procent av alla utestdende nominella belopp pé den
svenska derivatmarknaden. Marknaden for rédnteswapavtal kdnnetecknas
av hog aktivitet med stor omsittning och manga transaktioner for flera
olika 16ptider.

4 Bolanemarknader 1 andra nordiska lander

Bolanemarknader i olika ldnder skiljer sig at avseende bla.
finansieringsstruktur, fordelning av risk och rintebindningstid. Det finns
en betydande skillnad mellan ldnder avseende hur vanligt det 4r med bolan
med bunden respektive rorlig rdnta. For en jaimforelse av hushéllens andel
nya bolan med rorlig rénta i olika ldnder (se diagram 9 i bilaga 2).

Liksom pé den svenska boldnemarknaden, ar sdkerstidllda obligationer
en vanlig finansieringskélla for bolan i flera europeiska ldnder, déribland
i de nordiska linderna. Bolanemarknader i de nordiska linderna uppvisar
bade likheter och olikheter.

I det danska systemet agerar banker som intermedidrer mellan
investerare och boldnekunder. Bolénerdntorna bestdims ocksa av
marknaden, ndrmare bestdmt av kupongen pa den sdkerstillda
obligationen. Till detta kommer en avgift till banken for att kompensera
for administrativa kostnader och bankens kreditrisk. I detta system sker
betalningar kopplade till bolan, inklusive fortidsinlosen av bolan, direkt
till investerare i sékerstillda obligationer. Investerare bar didrmed
ranterisken och risken for fortidsbetalning av bolanet, medan banken bér
kreditrisken (Andersen m.fl., 2015). I Danmark har en 14g andel av nya 14n
rorlig rénta.

I Norge dger en mycket stor andel av hushallen, 6ver 75 procent, sin
bostad. Den norska bolénemarknaden priglas av en hog andel boldn med
rorlig ranta.

Over 90 procent av de finska hushéllens 1an har rérlig rinta. For att
skydda sig mot hogre rantor kan finska hushéll vélja bunden rénta eller
ingd nagon form av produkter for rintesékring. Det har dock historiskt
varit 1ag efterfrdgan pa lan med bunden rénta. Vad géller andra nordiska
landers regler om erséttning vid fortidsbetalning av en bostadskredit (se
avsnitt 7.4).

11
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5 Eftekter av ranteforandringar 1 ljuset av
hushallens rantebindningstider

Forandringar av styrrintan paverkar inflationen och den reala ekonomin
genom flera olika kanaler, vilket brukar kallas den penningpolitiska
transmissionsmekanismen. Denna mekanism brukar beskrivas genom att
den verkar genom flera kanaler; rdntekanalen, vixelkurskanalen,
tillgdngspriskanalen och  forvéntningskanalen.  Réntefoérandringar
paverkar  hushéllen framfor allt genom rédntekanalen och
tillgdngspriskanalen. For hushallen innebédr rintekanalen att hushallens
ranteutgifter samt villigheten att spara paverkas av rianteférandringar. Nar
rdntorna stiger innebdr bada dessa faktorer att &tminstone en del hushall
drar ner pa sin konsumtion. For hushall med storre skulder i forhéllande
till inkomsten innebér det att rantefordndringar far en storre effekt pa
hushallets kassaflode. Lan med rorlig rinta innebér ddrmed ett snabbare
genomslag av rantefordndringar pa hushallets utgifter, vilket trainger undan
sévil konsumtion som sparande.’ Storleken pé& hushallens skulder
paverkar ocksd genomslaget av rintefordndringar. Enligt Flodén m.fl.
(2021) minskar hogt skuldsatta hushall sin konsumtion mer dn hushall med
lagre skuld, vilket drivs av hushéll som har en del eller en stor andel av sin
skuld tagen till rorlig rinta. Det innebér att penningpolitiska chocker
snabbt Overfors till rintekostnader genom den s.k. kassaflodeskanalen.
Badarinza m.fl. (2014) menar att det finns vissa bevis for att
penningpolitiken i USA har haft en mer stimulerande effekt pa ekonomin
ide delar av USA dér bolédn med rorlig rénta dr mer vanligt forekommande.
Foretagssektorn kan ocksa péverkas av rantefordndringar, men har ocksa
tillgang till fler finansiella instrument for att hantera sin rénterisk, sdsom
rdnteswapavtal.

Tillgdngspriskanalen innebar att ranteforandringar dven kan paverka
tillgadngspriser. Hogre réntor innebar att det blir mer 16nsamt att spara pa
vanligt bankkonto och att priset pa olika tillgdngar, sdsom aktier och
bostider, minskar. Detta bidrar till att hushallen som 4ger denna typ av
tillgdngar minskar sin konsumtion.

Hushallens konsumtion utgdr ungefar hélften av svensk BNP. Valet av
rantebindningstid kan paverka hushéllens egen ekonomiska situation och
motstdndskraften mot ovéntade rintedkningar. Hogre ranteutgifter innebér
att savdl konsumtion som sparande trangs undan. Hushall kan forsakra sig
mot hogre rantor genom att binda rantan pa hela eller delar av bolénet.

Utredningen kan konstatera att det faktum att de svenska hushéllen har
en betydande andel bolan med rorlig rénta innebar att de pa kort tid
paverkas av fordndringar av styrrintan. Riksbanken har under lang tid lyft
fram att de svenska hushallens rintekédnslighet ar storre &n tidigare. Det
beror enligt Riksbanken béde pa hushallens hoga skuldséttning och pé de
korta rdntebindningstiderna pd deras boldn. For hogt skuldsatta
bolanetagare kan konsumtionsutrymmet minska pétagligt nér rédntan

3 En kommitté (Dir. 2023: 53 Oversyn av lantagarbaserade makrotillsynsatgérder) har bl.a.
till uppgift att analysera vilka makroekonomiska risker som &r forenade med hushallens
skuldséttning.



stiger. I och med att réntebindningstiden ar sd kort bland svenska
bolanetagare sker ocksd genomslaget snabbt (se t.ex. Riksbankens
penningpolitiska  rapport, september 2023 och Riksbankens
penningpolitiska rapport, september 2022). 1 Riksbankens finansiella
stabilitetsrapport (2017:2) skriver Riksbanken att hushallens skuldséttning
ar hog och har stigit under en langre tid. Eftersom de flesta lan &r tagna till
rorlig ranta skulle hushallens rénteutgifter 6ka snabbt om réntorna borjade
stiga. Hushéllens hoga skuldsittning skapar sarbarheter och om hushallens
skuldséttning fortsétter att Oka snabbare &n inkomsterna, kommer
hushallen att bli alltmer kénsliga for konjunkturfordndringar samt
storningar i deras privatekonomi. Riksbanken pekar pé att det déarfor &r
viktigt att hushéallens motstandskraft okar.

En hog rintekénslighet hos hushéllen innebér dock dven att konsumtion
kan stabiliseras dver konjunkturcykeln, dé rantor och inkomster ofta foljer
varandra. I ett lage da konjunkturen viker sénks oftast styrrantan, vilket
innebér att rdntekostnaden for hushall med rorliga rantor pa sina bolan
foljaktligen sjunker, vilket i sin tur 6kar utrymmet for konsumtion och
sparande. Att en del av hushdllens inkomster omfordelas Over
konjunkturen kan dels gora det lattare for penningpolitiken att jamna ut
variationer 1 aggregerad efterfrigan, dels underldtta for det enskilda
hushallet, givet att hushallets ekonomiska situation foljer den allmédnna
ekonomiska utvecklingen (se t.ex. Finansinspektionen,2021). Bundna
rantor kan samtidigt minska svidngningarna i hushéllens ekonomi och
minska risken for att genomslaget av penningpolitiken pé olika delar av
ekonomin blir obalanserat.

Engstrom och Lind (2017) konstaterar att ur det enskilda hushéllets
perspektiv har de rorliga rdntorna de senaste 20 &ren i stort sett alltid varit
ldgre jimfort med de bundna rintorna. Ett hushall som dr myopiskt* och
utgér fran att dagens situation, eller historiska trender, bestar har darfor
skal att vélja rorlig ranta. Ett rationellt hushall kan i stéllet tdnkas véga in
olika risker forknippade med valet mellan rorlig och bunden rénta, sdsom
att rorliga riantor kan stiga i framtiden. Forfattarna menar att rorliga rantor
kan ha en samhéllsekonomisk kostnad om det i framtiden blir betydande
rantehdjningar vilka kan leda till betalningsproblem. Det handlar da inte
bara om risker for det enskilda hushallet, utan om risker for ekonomin som
helhet.

Avseende stabiliteten pa den svenska boldnemarknaden och vidare den
finansiella stabiliteten anser utredningen att det ar viktigt att notera
betydelsen av hushallens dterbetalningsforméga, vilket bedoms genom de
s.k. kvar-att-leva-pa-kalkylerna (KALP-kalkylerna). Kalkylerna anvénds
for att faststélla vilket ekonomiskt utrymme som kredittagaren har att
fullgora sitt kreditatagande. Det framgar inte av konsumentkreditlagen hur
en KALP-berdkning ska genomforas eller den exakta nivan pa
kalkylrédntan. I Finansinspektionens allminna rad (FFFS 2021:29) om
krediter i konsumentforhéllanden anges att en kreditgivare bor upprétta en
boendekostnadskalkyl som en del i sin bedomning av konsumentens
aterbetalningsformaga (se 3 kap.). Kalkylerna baseras pa olika underlag,

* Med myopiskt beteende menas kortsiktiga forvintningar om att t.ex. dagens priser
kommer fortsitta i samma riktning.
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sdsom  lantagarens  egna  uppgifter,  kreditupplysning  och
schablonkostnader. Den kalkylrdnta som anvénds i kalkylen ar hogre &n
den faktiska réntesatsen pa lanet och &r siledes ett sétt att stresstesta
lantagarens inkomster och se om dessa ar tillrdckliga for att 1dntagaren ska
klara att betala ldnet dven om réntenivan stiger vésentligt eller andra
faktorer paverkar lantagarens ekonomi negativt. Att kalkylrdntan &r hogre
an den avtalade rintan innebér att hdgre réntor inte per automatik leder till
underskott i 1&ntagarens kalkyl utan att bolanetagare ska klara av ett hogre
ranteldge jaimfort med den avtalade bolénerintan.

Finansinspektionen (2017) konstaterar att hushéllens buffertar, i form av
bade ladneutrymme och likvida tillgdngar, &r viktiga for att bedoma
hushéllens motstdndskraft for inkomstbortfall. Om hushéllen kan anvénda
sina inkomster pa ett flexibelt sitt 6kar ocksé deras motstandskraft.

Utifran data frén Finansinspektionen® kan utredningen konstatera att
andelen nya ldntagare som har enbart rorlig rénta pé sina boldn dkar med
inkomst (se diagram 10 i bilaga 2). Riskerna férknippade med rorlig rdnta
kan dock vara sarskilt patagliga for lantagare med osdkra eller samre
ekonomiska forhéllanden. Data visar att det dr en nagot stérre andel av
lantagare med hdgre marginaler som har 100 procent rorlig rénta jamfort
med andelen ldntagare med lagre marginaler (se diagram 11 i bilaga 2).
Data visar att yngre lantagare (18-30 ar) i mindre utstrdckning har 100
procent rorlig rdnta pa sina bolan, jamfort med andra &ldersgrupper, vilket
giller for samtliga &r 2017-2022. Ar 2022 hade dock dver hilften av nya
bolénetagare i aldersgruppen 18-30 ar i stickprovet 100 procent rorlig
rinta pa sina bolan. Bruttoskuldkvoten avser den totala lanebdrdan® och
diagram 12 i bilaga 2 visar hur stor andel i respektive grupp som utgdrs av
lantagare med 100 procent rérligt 14n. Ar 2022 aterfanns en hogre andel av
lantagarna med 100 procent rorlig ranta i bruttoskuldkvotsgruppen 6ver
450 procent jamfort med i de 6vriga grupperna. En hog andel rorliga lan
aterfinns dven i de andra bruttoskuldskvotsgrupperna och for aren 2017—
2021 var andelen lantagare med 100 procents rorlig rinta hogre i gruppen
0-150 procent. Lantagare med 100 procent rorlig rdnta aterfinns alltsa i
samtliga bruttoskuldkvotsgrupper och tycks inte vara koncentrerad till
varken de hogre eller de liagre bruttoskuldkvotsgrupperna, sett over tid.
Aven Flodén m.fl. (2021) konstaterar att hushall med rérlig rinta pa sina
bolén liknar hushall med bunden rénta i flera viktiga avseenden.

5.1 Utredningens beddmning

Mot bakgrund av vad som framgér i foregdende avsnitt gor utredningen
beddmningen att savil bunden som rorlig rantebindningstid pa bolan ar

° Finansinspektionens stickprov for nya bolanetagare 2022. Stickprovet avser samtliga
utbetalda bolén under en érligen fordefinierad tidsperiod. Stickprovet omfattar
bostadskdpare, tilliggslantagare och lantagare som har bytt bank. Utredningens analys
bygger pé nya bostadskopare. For mer information om Finansinspektionens stickprov, se
Finansinspektionens rapport Den svenska boldnemarknaden 2023.

¢ Skuldkvotsmattet definieras av Finansinspektionen och inkluderar alla 14n som nya
bolénetagare hade vid tidpunkten nér det nya bolanet togs, det vill séga: bolan, blancolan,
lan mot andra sékerheter och utnyttjade kortkrediter. Lanebordan relateras till inkomsten
fore skatt. Se Finansinspektionens rapport Den svenska bolanemarknaden 2023.



forknippade med bade for- och nackdelar. I Sverige véljer manga hushall
rorlig rénta pé sina bolén, oavsett om de har stora eller sma marginaler i
sin hushallsekonomi. Bolanetagare med mindre marginaler kan péaverkas
sarskilt mycket av ranteférandringar.

Det som kan vara mest fordelaktigt for den individuella lantagaren &r
inte nddvandigtvis detsamma som att det dr fordelaktigt pd systemniva.
Den hoga andelen hushall med rorliga réntor i Sverige gor att genomslaget
for penningpolitiken kan bli snabbt. Bundna rédntor kan minska
sviangningarna 1 hushdllens ekonomi och minska risken for att
genomslaget av penningpolitiken pd olika delar av ekonomin blir
obalanserat. Utredningen gor darfor bedomningen att det &r viktigt att ta
bort eventuella hinder for att ldntagare ska vilja bol&n med ldngre
rantebindningstider men att l&ntagare, liksom idag, ska kunna gora val om
rantebindningstid. Utredningen kan vidare konstatera att for att sékerstélla
hushallens motstdndskraft mot ekonomiska stérningar &r kreditinstitutens
kreditprovning och KALP-kalkylen for att bedoma lantagarens
aterbetalningsforméga viktig. Detta inte minst d4 manga lantagare har
rorlig rénta, vilket innebér att rdntehéjningar far omedelbara effekter pa
dessa lantagares kassaflode.

6 Faktorer som paverkar hushéllens val av
rantebindningstid

For att analysera vilka faktorer som pdaverkar hushallens val av
rantebindningstid drar utredningen i detta avsnitt slutsatser for den svenska
boldnemarknaden utifran forskningslitteraturen.

I flera internationella studier har lantagarens val av bolan med rorlig
eller bunden riinta analyserats’. Det bér dock noteras att vid jimforelse av
bolén med rorlig respektive bunden rdnta mellan ldnder finns det i
litteraturen ingen entydig tillimpning av de olika produkterna. Detta
reflekterar bl.a. de olika bolaneprodukter som finns tillgéngliga i olika
lander (Kelly och Myers, 2019). Badarinza m.fl. (2014) undersdker hur
forandringar i nuvarande och forvintade réntor paverkar andelen 1&n med
rorlig rinta i bolénestocken. Forfattarna konstaterar att andelen 1an med
rorlig rénta fordndras i enlighet med rénteutvecklingen i flera ldnder,
déribland USA. De finner visst bevis for att hushall dr framéatblickande
over en relativt kort tidshorisont. Rationella férvéntningar om framtida
rorelser 1 korta rantor paverkar valet av bolan. Hushéllen tycks ddremot
inte forutse langsiktiga ranterdrelser pa det sitt som skulle krdvas for att
minimera livstidskostnaderna for sina bolén. I stéllet har den nuvarande
prisskillnaden mellan bunden och rorlig ranta en viktig inverkan pa valet
av bolan. Forfattarna finner dven bevis for att lantagare som viljer lan med
rorlig rdnta i USA inte fullt ut forstar i vilken utstrdckning de rorliga
rantorna kan variera samt bevis for suboptimal refinansiering av bolan i

71 den internationella litteraturen talar man ofta om adjustable-rate mortgages, ARM eller
fixed-rate mortgages, FRM. I denna PM anvénds begreppen rorlig respektive bunden rénta.
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Danmark, USA och Storbritannien®. Forfattarna visar dven att historisk
volatilitet i inflationen &r associerad med en hdg andel 1an med rorlig rénta.
Volatilitet i inflationen gor langsiktiga nominella kontrakt riskfyllda for
bade lantagare och langivare, da risk for langivaren innebér att det blir dyrt
for lantagaren i de fall lan med bunden rénta kan aterbetalas med minimal
kostnad for fortidsinlésen. Aven bl.a. Foa m.fl. (2015) och Albertazzi
(2019) finner att valet mellan rorlig och bunden rénta &r starkt paverkat av
relativpriset mellan och bunden och rorlig ridnta. Albertazzi m.fl. menar att
det indikerar att hushall beter sig myopiskt och véljer den typ av boldn som
medfor de lagsta kostnaderna pé kort sikt. Hushéllens forvantningar om
framtida bolénerdntor spelar ocksd in, men enbart pd en kortare
tidshorisont. Forfattarna studerar ocksé vad som bidrar till den observerade
variationen i boldn med bunden eller rorlig rinta mellan ldnder i eurozonen
over tid. Forfattarna finner att andelen nya bolan med bunden rdnta ar
storre nér: Den historiska volatiliteten i inflationen ar lagre, korrelationen
mellan arbetsloshet och den korta rédntan &r hogre, hushéllens finansiella
kunskap &r ldgre och anvdndningen av lokala bolén som sdkerhet i
sékerstdllda obligationer och vardepapper ar mer utbredd. I en dldre studie,
Campbell och Cocco (2003), framhaller forfattarna att hushall med stora
bolén, osdker arbetsinkomst, hog riskaversion, hdg kostnad vid
betalningsinstillelse och 14g sannolikhet att flytta 4&r mindre bendgna att
foredra bolan med rorlig rénta. Foa m.fl. (2015) finner dven stod for att
bankers radgivning har betydelse for valet mellan rorlig och bunden
bolénerinta.

Kelly och Myers (2019) studerar den irldndska bolénemarknaden och
vilka effekter ett skifte fran boldn med rorlig rénta till bolan med bunden
rianta har for den finansiella stabiliteten. De finner att medan bolan med
bunden rinta kan oka hushéllens motstandskraft, kan de samtidigt oka
kostnaden for bolanet. Prissittningsrisken flyttas fran hushall till banker,
vilka sedan Overvéltrar kostnaderna for riskhanteringen till hushall.
Forfattarna lyfter fram att hushéllen kan begrinsas i sin forméga att
refinansiera, eller till och med flytta, genom alltfér hoga avgifter i
samband med refinansiering av ett bolan. Hushéllen tenderar dock att inte
ta hinsyn till dessa kostnader nir de véljer rintebindningstid for bolénet.
Forfattarna menar att om avgifterna i samband med refinansiering inte &r
for hdga kan 14n med bunden rénta forbéttra konkurrenstransparensen och
uppmuntra till byte av bolan. Laga avgifter kompenseras ofta fér genom
hogre boldnemarginaler for alla kunder. Detta kan vara relativt
ofordelaktigt for hushall med 1ag finansiell forméga, som tenderar att inte
refinansiera optimalt.

I flera svenska studier har det ocksd analyserats vilka faktorer som
paverkar hushallens val av rintebindningstid pa sina bolan. Den faktor
som framfor allt lyfts fram &r prisskillnaden mellan den bundna och den

8 S.k. finansiell formaga (eng. financial literay) dr ndgot som har studerats dven i Sverige,
se t.ex. Finansinspektionens promemorior fran 2023 samt 2020 om hushéllens ekonomi och
finansiella forméga. Pa de fragor som handlar om att planera pa langre sikt och att halla sig
informerad om privatekonomiska fragor ar det hushall med lagst inkomst som séger att de
har det lagsta intresset och det 4r ocksa den grupp som har lagst finansiell forméaga och
rdkneférdigheter, enligt promemorian fran 2020.



rorliga bolanerintan. Aven regelverket om rinteskillnadsersittning har i
vissa studier lyfts fram som en mdjlig forklaringsfaktor.

I en ekonomisk kommentar fran Riksbanken (2015) analyseras vad som
driver hushéllens val av rédntebindningstid. Resultaten indikerar att
hushéllen tycks ta hdnsyn till bade den framtida rédntenivan pé kort sikt och
de nuvarande relativa kostnaderna, dvs. skillnaden mellan bundna och
rorliga bolanerdntor vid valet av rintebindningstid. Att hushall i vissa
lander véljer bolan med rorlig rénta i storre utstraickning menar forfattarna
till viss del beror pé lanekulturen och de institutionella férutsattningarna i
varje land, som kostnader for att 16sa in sitt bolan i fortid. Dessutom har
vissa lidnder valt att reglera andelen nyutléning till rorlig rénta i syfte att
minska hushéllens réntekanslighet. Forfattarna konstaterar att om de
relativa riskerna mellan bunden och rérlig rénta &r konstanta 6ver tid sa &r
det troligt att en av de mest betydelsefulla faktorerna &r prisskillnaden
mellan bundna och rorliga bolénerdntor. De menar dven att de
institutionella forutsdttningarna har medfort att det kan bli dyrt att 16sa in
sitt bolan 1 fortid, att det historiskt har I6nat sig att vdlja rorlig rénta framfor
lite langre rantebindningstider samt dven att det &r mdjligt att hushallen
har 1aga och for optimistiska réanteférvantningar till f61jd av en period med
laga réntor.

I en analys fran Finansinspektionen fran 2017 diskuteras flera faktorer
som kan paverka valet av rédntebindningstid, déribland att individer kan ge
relativt storre vikt till avkastningen i nirtid jamfort med avkastningen
langre fram i tiden nir de fattar ett beslut, s.k. present bias, samt
konsekvenserna av att ha bunden rinta. I det sammanhanget ndmns
reglerna om rénteskillnadserséttning och hur de kan péverka hushallens
incitament att binda réntan. Analysen visar bl.a. att hushallens val av
rantebindningstid paverkas av skillnaden mellan den bundna femariga
rantan och den rorliga riantan (den s.k. rdnteskillnaden). Ju ldgre och mer
stabil rorlig rdnta och ju storre ranteskillnad, desto stérre andel rorlig réanta
har hushéllen valt pa sina bolan.

6.1 Utredningens beddmning

Mot bakgrund av det som anges i foregéende avsnitt bedémer utredningen
att det finns flera olika faktorer som péverkar hushéllens val av
rantebindningstid, bl.a. den relativa kostnaden mellan rorliga och bundna
bolan, hushéllens riskbendgenhet och den finansiella férmégan hos
hushallen. Den relativa kostnaden mellan ett boldn med bunden respektive
rorlig rinta tycks enligt flera studier vara en viktig forklaringsfaktor till
lantagares val av rantebindningstid. Reglerna om rénteskillnadsersattning
kan vara en av flera faktorer som paverkar hushéllens val av
rintebindningstid. Utredningen gor bedomningen att en réttvis
ranteskillnadserséttning minskar hindren mot lédngre rantebindningstider,
utan att begrénsa lantagarens mdjlighet att vélja rantebindningstid.
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7 Gaillande ratt

7.1 Konsumentkreditlagens bestimmelser om
fortidsbetalning av en bostadskredit

7.1.1 Riitt till fortidsbetalning

En konsument har alltid rétt att betala sin skuld till kreditgivaren fére den
avtalade forfallotiden (32 § forsta stycket konsumentkreditlagen, KkrL).
Ritten &r inte forenad med négra sirskilda begransningar eller villkor.

Kreditgivaren har ddremot endast rétt att kridva fortidsbetalning i vissa
angivna situationer och om forbehall om det har gjorts i avtalet (se 33—
35 §§ KkrL). En sadan rétt aktualiseras om konsumenten &r mer dn en
manad sen med att betala av ett belopp som Overstiger tio procent av
kreditfordran eller ett belopp som Overstiger fem procent av kreditfordran
men avser tva eller flera poster som har forfallit till betalning vid olika
tidpunkter eller om konsumenten pa ndgot annat sitt ar véisentligt forsenad
med betalningen (33 § forsta stycket 1-3). Kreditgivaren har ocksa rétt att
kréva fortidsbetalning om det star klart att konsumenten genom att avvika,
skaffa undan egendom eller forfara pa nagot annat sitt undandrar sig att
betala sin skuld (33 § forsta stycket 5). Kreditgivaren kan dven krédva
fortidsbetalning pa grund av att sikerheten som stillts for bostadskrediten
har forsdmrats avsevért, men endast om det beror pad ndgon annan orsak dn
en allmén prisnedgang pa den relevanta marknaden (33 § tredje stycket).

I fréga om en bostadskredit som har bunden rénta for hela eller en del av
avtalstiden, dock minst tre ménader, har kreditgivaren, trots forsta—tredje
styckena, rétt att fa betalning i fortid pa den dag da den tid for vilken réntan
ar bunden loper ut. Detta géller dock endast om det har gjorts forbehall om
det i avtalet och det finns synnerliga skdl (33 § fjarde stycket).
Kreditgivaren kan &ven krdva fortidsbetalning pd grund av forsdmrad
sikerhet med stod av bestimmelser i annan lag (35 §), till exempel 6 kap.
6 § jordabalken.

Om kreditgivaren har kréavt fortidsbetalning enligt 33 § forsta stycket
1-3 &dr konsumenten édnda inte skyldig att betala i fortid, om han eller hon
fore utgangen av uppsdgningstiden betalar det belopp som har forfallit
jamte drojsmalsrinta. Detsamma géller om konsumenten vid uppsdgning
enligt 33 § forsta stycket 5 eller enligt tredje stycket i samma paragraf
genast efter uppsigningen eller inom medgiven uppsédgningstid stéller
godtagbar sédkerhet for fordran (34 § andra stycket). Om konsumenten
tidigare har befriats fran skyldigheten att betala skulden i fortid med stod
av 34 § andra stycket, giller inte det stycket (34 § tredje stycket).

7.1.2 Kreditgivarens ritt till erséittning

Vid en fortidsbetalning enligt 32-35 §§ ska konsumenten betala rédnta
och andra kostnader for krediten for tiden fram till fortidsbetalningen, men
inte for tiden dérefter. Nér kreditgivarens fordran berdknas ska de grunder
som star 1 overensstimmelse med god kreditgivningssed tillimpas (36 §



forsta stycket KkrL). Kreditgivaren far inte tillgodordkna sig négon
ersittning for att skulden betalas i fortid. Om kreditrantan dr bunden nér
fortidsbetalningen sker, har kreditgivaren dock ritt att ta ut
ranteskillnadserséttning av kredittagaren for den tid som aterstar, om
forbehall har gjorts om detta och 1 den utstrickning som det
overensstimmer med god kreditgivningssed (36 § andra stycket). En rinta
bunden pé hdgst tre manader rdknas normalt som rorlig rénta (se avsnitt
3.2).

Reglerna om berdkning av rénteskillnadserséttning finns i 36 § tredje
stycket. Rénteskillnadsersittningen for en bostadskredit far hogst
motsvara skillnaden mellan réntan pé krediten och den rénta som vid
betalningstillfallet i allménhet géller for bostadsobligationer med en 16ptid
som motsvarar dterstdende rantebindningstid, 6kad med en procentenhet
(36 § tredje stycket 1). Det innebar att kreditgivaren har rétt till
kompensation for den ranteforlust som hénfor sig till den aterstiende
rantebindningstiden, med avdrag for ett belopp som speglar kreditgivarens
mdjlighet att omplacera det dterbetalade beloppet genom att ge ut ett nytt
bolan med samma I6ptid som den aterstdende rantebindningstiden
(jamforelserdntan). Finansinspektionen har tagit fram allménna rdd som
ger kreditgivare vigledning om bland annat hur ridnteskillnadsersittningen
vid fortidsbetalning av bostadskrediter med bunden rinta bor berdknas
enligt schablonregeln i 36 § tredje stycket 1 (se 4 kap. Finansinspektionens
allméinna rad [FFFS 2021:29] om krediter i konsumentférhallanden).

I 36 § tredje stycket 2 finns dven en schablonregel for berdkning av
ranteskillnadsersittning vid fortidsbetalning av andra krediter &n
bostadskrediter.

Om det i ett enskilt fall & uppenbart att den erséttning som hogst far
utgd enligt schablonreglerna 1 tredje stycket &verkompenserar
kreditgivaren strider det, enligt andra stycket, mot god kreditgivningssed
om kreditgivaren fullt ut utnyttjar den ram for erséttningen som reglerna
ger (prop. 2013/14:44 s. 28 f.).

7.1.3 Konsumentens ritt till information

Konsumenten har ritt att fA allmén information om villkoren for
fortidsbetalning av bostadskrediten. Informationen ska finnas tillgénglig i
en handling eller i ndgon annan lasbar och varaktig form som ér tillgdnglig
for konsumenten eller i ndgon annan elektronisk form (6 b § KkrL).
Konsumenten har ocksa i regel ritt till information enligt ett standardiserat
EU-faktablad som ska tillhandahaéllas i en handling eller i nagon annan
lasbar och varaktig form som ér tillgénglig for konsumenten. Faktabladet
ska dverldmnas utan onddigt drojsmal efter det att konsumenten ldmnat
uppgifter om sina énskemal och behov samt de uppgifter som behdvs for
en kreditprovning. Overldimnandet ska vidare ske i rimlig tid innan ett
kreditavtal ingds. 1 faktabladet ska konsumenten bland annat fa
information om det belopp som ska betalas vid en fortidsbetalning, eller
om det inte dr mojligt, berdkningsmetoden. I faktabladet finns det ocksa
en upplysning om att konsumenten ska kontakta kreditgivaren nér
konsumenten har bestdmt sig for att aterbetala lanet for att fa reda pa det
exakta beloppet vid den tidpunkten (9a § och 1 § forordningen
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[2016:1034] om standardiserat EU-faktablad och berdkning av effektiv
rinta vid bostadskrediter). Om konsumenten vill betala skulden i fortid ska
kreditgivaren péd begéran snarast ge konsumenten information om vad en
betalning av skulden i fortid innebdr. Om en sddan betalning medfor
kostnader for konsumenten ska informationen innehélla en uppskattning
av kostnaderna och en forklaring av de antaganden som uppskattningen
bygger pa. Informationen ska ldmnas i en handling eller i nagon annan
lasbar och varaktig form som é&r tillgdnglig fér konsumenten (32 § andra
stycket).

7.2 Bakgrunden till reglerna om
ranteskillnadsersattning

7.2.1 Det bakomliggande syftet med reglerna

I samband med att reglerna om rinteskillnadserséttning infordes i
konsumentkreditlagen (1992:830) motiverades konsumentens
ersittningsskyldighet gentemot kreditgivaren bland annat pa foljande sétt.
En 6verenskommelse om att rintesatsen ska ligga fast under hela eller en
del av kredittiden har den fordelen for konsumenten att han eller hon inte
behover riskera réntestegringar under denna tid. Omvént har avtalet den
nackdelen for konsumenten att han eller hon inte far del av de
rantesdnkningar som intréffar pa marknaden. Om konsumenten ges rétt att
sdga upp ett sadant avtal nir som helst utan ersittningsskyldighet, kan
konsumenten utnyttja fordelarna med avtalet utan att behdva berdras av
nackdelarna. En siddan ordning skulle helt forrycka forutsittningarna for
avtalet. Detta talar starkt for att konsumenten ska kunna bli skyldig att
betala ersittning till kreditgivaren om konsumenten véljer att siga upp ett
sadant avtal i fortid. Till det sagda kommer att kreditgivaren vid lan med
bunden rénta ofta sjélv har 1anat upp kapital till en rédnta som &r bunden for
motsvarande tid och som star i visst forhallande till den bundna
utlaningsrantan. En rdtt for konsumenten att utan kostnad séga upp
krediten 1 fortid skulle dérfor 6ka kreditgivarens finansiella risk och
nodvindiggora storre marginaler mellan utldnings- och upplaningsréntor.
Pé grund av det sagda bor kredittagaren vara skyldig att betala ersittning
for den forlust som kan drabba kreditgivaren vid betalning i fortid under
forutsittning att kreditgivaren har gjort forbehall om rétt till sddan
ersittning (prop. 1991/92:83 s. 70 f.). Liknande motiveringar har angetts
vid senare dndringar av reglerna om rdnteskillnadserséttning (se till
exempel prop. 2013:14:44 s. 16).

7.2.2 Bakgrunden till den nuvarande schablonregeln

Schablonregeln  for berdkning av  rinteskillnadsersittning  vid
fortidsbetalning av en bostadskredit med bunden rénta har &ndrats ett par
géanger, framst vad géller jamforelserdntan.

Den nuvarande schablonregeln inférdes 2014. Skilet till det var att
berdkningsmodellen enligt den dé géllande schablonregeln, som utgick



frén statspapper av olika slag, ledde till att kreditgivaren i olika grad under-
eller 6verkompenserades beroende pa fordndringarna i ranteldget mellan
kreditgivarens upplaningsrénta och rdntan pa statspapper. Detta dven utan
att det skett nagon fordndring av rénteldget for bolan.

Regeringen ansdg darfor att reglerna behdvde éndras for att motverka
orimliga resultat och i syfte att skapa forutsittningar for en mer rattvis
ranteskillnadserséttning som béttre tog hinsyn till parternas motstdende
intressen (prop. 2013/14:44 s. 11). For att kunna utforma en schablonregel
som uppnddde det ansdg regeringen att jaimforelserdntan skulle knytas till
rantan for bostadsobligationer. Det skapade en tydligare koppling till bade
kreditgivarens upplaningskostnad och alternativa avkastning i form av att
det fortidsbetalade beloppet ldnas ut pd nytt (prop. 2013/14:44 s. 14 f.).
Regeringen beddmde vidare att ett paslag pé en procentenhet pé réntan for
bostadsobligationer gjorde att jamforelserdntan hamnade pa en rimlig niva
(jfr a. prop. 16 f.). Regeringen bedéomde ockséd att det fanns skél att
fortydliga att kreditgivarens rétt till rénteskillnadsersittning vid en
fortidsbetalning av en bostadskredit, eller andra krediter, &r villkorad till
att ersittningskravet inte star i strid med god kreditgivningssed. En
korrigeringsregel infordes darfor i 36 § andra stycket KkrL. Regeringen
uttalade &dven att det fOrutsattes att tillsynsmyndigheterna -
Finansinspektionen for kreditinstituten — Overvakar att kreditgivarna
tillimpar god kreditgivningssed vid berékningen av
ranteskillnadserséttningen (a. prop. s. 18).

7.3 Bolanedirektivets regler om fortidsbetalning av
en bostadskredit

Bolénedirektivet’ genomfordes i svensk rdtt 2017. Enligt direktivet ska
medlemsstaterna se till att konsumenten har rdtt att helt eller delvis
fullgéra sina forpliktelser enligt ett kreditavtal innan detta I6per ut. I
sadana fall ska konsumenten ha ritt till en nedsdttning av konsumentens
sammanlagda kreditkostnad, dédr nedséttningen ska utgoras av rdntan och
kostnaderna under avtalets aterstiende 16ptid (artikel 25.1).
Medlemslianderna far forena ritten till fortidsbetalning med vissa villkor,
till exempel att den ska vara tidsbegrénsad eller variera beroende pa typ av
kreditranta eller tidpunkten nir rétten utnyttjas (jfr artikel 25.2). Om
fortidsbetalningen sker under en period d& kreditrédntan &r bunden fér
medlemsstaterna foreskriva att rétten till fortidsbetalning ska vara forenad
med villkoret att konsumenten ska ha ett legitimt intresse av
fortidsbetalningen (artikel 25.5). Det skulle till exempel kunna vara om
konsumenten blir arbetslds eller skiljer sig (skél 66).

Medlemsstaterna far dven foreskriva att kreditgivaren, om det &r
motiverat, ska ha ratt till skdlig och objektiv ersittning for eventuella
direkta kostnader for fortidsaterbetalningen men far inte &ldgga
konsumenten nagon sanktion. Erséttningen far i det avseendet inte

° 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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overstiga kreditgivarens finansiella forlust. Medlemsstaterna far pd dessa
villkor foreskriva att erséttningen inte ska Overstiga en viss niva eller
endast ska tillatas for en viss tidsperiod (artikel 25.3).

I direktivet finns det inte nigra definitioner av vad som avses med
kreditgivarens direkta kostnader eller finansiella forlust. Néar det géller
begreppet finansiell forlust kan en jaimforelse emellertid géras med artikel
16.4 b i konsumentkreditdirektivet, som behandlar medlemsstaternas
mdjlighet att infora regler som ger kreditgivaren rétt till full kompensation
for sin forlust vid fortidsbetalning av en konsumentkredit. Forlusten
definieras som skillnaden mellan den ursprungliga kreditrantan och den
rénta till vilken kreditgivaren kan 1dna ut det fortidsbetalade beloppet pa
nytt. Hansyn ska @ven tas till kreditgivarens administrativa kostnader pa
grund av fortidsbetalningen.

Av bolanedirektivet foljer vidare att om en konsument vill aterbetala
sina skulder enligt kreditavtalet innan detta 16per ut, ska kreditgivaren utan
drojsmal efter det att begdran mottagits pa papper eller annat varaktigt
medium till konsumenten l&mna den information som behdvs for att
beddma detta alternativ. Denna information ska &tminstone innehélla en
uppskattning av kostnaderna fér konsumenten av att aterbetala skulderna
innan kreditavtalet 16per ut och klart och tydligt ange alla antaganden som
tillimpas. Alla antaganden som anvints ska vara rimliga och kunna
motiveras (artikel 25.4).

Niér direktivet genomfordes i svensk rétt konstaterades det att det redan
fanns en grundléggande rétt for konsumenter att terbetala en kredit i fortid
i 32 § KkrLL och att den ritten géller for alla konsumentkrediter utan att
vara forenad med nagra sirskilda begrdnsningar eller villkor. Det
konstaterades vidare att det i 36 § samma lag fanns regler om
ranteskillnadserséttning vid fortidsinlosen av krediter som overensstimde
med bolanedirektivets regler. Det behdvdes dérfor inte nagra nya regler
for att genomfora direktivet i dessa delar (prop. 2015/16:197 s. 103 £.). Det
inférdes emellertid nya regler om kreditgivarens skyldighet att sdvél infor
avtalets ingdende som i samband med en fOrtidsbetalning ldmna
information till konsumenten bland annat om villkoren for
fortidsbetalningen, vilka kostnader en fortidsbetalning kan medfora och
hur de berdknas (6 b §, 9 a § och 32 § andra stycket KkrL).

7.4 Andra nordiska ldnders regler om erséttning vid
fortidsbetalning av en bostadskredit

Aven i de nordiska grannlinderna Finland, Danmark och Norge har en
lantagare ratt att fortidsbetala en bostadskredit. I dessa ldnder har
kreditgivaren ocksd normalt ritt till kompensation med anledning av
fortidsbetalningen, men léntagarens ersattningsskyldighet ser olika ut.
Nedan redovisas ndrmare hur ersittningsreglerna ser ut i dessa lander och
vilka likheter och skillnader som finns jimfort med schablonregeln i 36 §
tredje stycket 1 KkrL.



7.4.1 Finland

Kreditgivaren har rétt till kompensation frdn konsumenten nér
konsumenten betalar en bostadskredit eller en del av en s&dan kredit i
fortid, om krediten ar storre 4n 20 000 euro och har bundits till fast rinta
eller om den period for vilken referensréntan bestims dr minst tre ar. Som
kompensation féar kreditgivaren begira hogst ett belopp som motsvarar den
forlust som uppkommer till f6ljd av en sdnkt réntenivd under den
aterstaende kreditperioden med fast rinta eller under den period for vilken
referensrdnta har bestdmts. Finansinspektionen meddelar nédrmare
foreskrifter om forlustberdkningen (7 a kap. 20 § konsumentskyddslagen).

Det finns saledes vissa likheter mellan den finléndska och den svenska
ersittningsregeln. Kreditgivaren har endast rétt till ersdttning for den
ranteforlust som fortidsbetalningen innebédr. Regeln &r ocksa, precis som
den svenska, utformad som ett tak och anger vad ersittningen hogst far
uppgéd till. Till skillnad frdn vad som géller enligt den svenska
ersattningsregeln begrinsas kreditgivarens ritt till ersdttning daremot till
fall da kreditbeloppet Overstiger en viss niva. Finansinspektionen i
respektive land fortydligar berdkningen av ersdttningen, d&ven om det sker
genom bindande foreskrifter i Finland och genom allménna réd i Sverige.

7.4.2 Danmark

I Danmark tar konsumenter frimst bolédn for att finansiera kdp av
fastigheter. Ett sddant kreditavtal, som &r sdkrat med pantritt i fast
egendom, ska innehalla villkor om att kreditgivaren vid fortidsbetalning
har ritt till erséttning for eventuella kostnader som dr direkt kopplade till
fortidsbetalningen. Erséttningen ska vara skilig och faststdllas utifran
objektiva kriterier (se 26 a § kreditaftaleloven'?).

Till skillnad frén erséttningsregeln i 36 § tredje stycket 1 KkrL finns det
alltsa inte ndgon schablon for berdkningen av rianteskillnadsersittningen i
lagen. Regeln uttrycker inte heller ndgot tak for hur hdg ersittningen kan
bli.

7.4.3 Norge

Enligt norsk rétt har kreditgivaren vid en fortidsbetalning av en kredit med
bunden rénta rétt till ersittning for forlust till f6ljd av fortidsbetalningen
om det foljer av avtalet. Lantagaren dr inte skyldig att betala mer &n det
rantebelopp som skulle ha betalats i tiden mellan betalningsdagen och den
avtalade forfallodagen. Kreditgivaren har emellertid inte rétt till nagon
ersittning om skulden dr 50 000 NOK eller mindre eller om l&ntagaren inte
har fatt information om kreditgivarens rétt till forlusttickning vid avtalets
ingdende eller vid en senare dndring av avtalet. Kreditgivaren har inte
heller rétt till ersdttning om lantagaren har informerat kreditgivaren om
fortidsbetalningen fore utgéngen av acceptfristen i ett forslag till dndring
av kreditvillkoren, och betalningen sker senast fyra veckor efter den dagen.
Efter utgangen av acceptfristen ska lantagaren betala marknadsrinta for

1 Lov om kreditaftaler (kreditavftaleloven).
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den kredit som utnyttjats. Om kreditgivaren kan kriva forlusttdckning
enligt avtalet, ska lantagaren pa motsvarande sdtt krediteras den vinst som
kreditgivaren kan ha gjort med anledning av fortidsbetalningen. Parterna
kan emellertid avtala bort lantagarens ratt till sddan kompensation, dven
om léntagaren dr konsument. Konsumenten maste dock ha fétt information
om detta innan avtalet ingicks (2-10 § finansavtaleloven'').

Av § 2-1 finansavtaleforskriften'? framgér att ersittningen for
ranteforlust eller forlust av andra former av erséttning som ska tickas av
lantagaren ska beréknas pa foljande satt. Skillnaden vid tidpunkten for
inlosen mellan den avtalade rdntesatsen och den réntesats som
kreditgivaren erbjuder for motsvarande kredit ska anvindas vid
berdkningen av kreditgivarens forlust eller vinst vid fortida inldsen.
Réntan for en period som motsvarar den aterstdende rantebindningstiden
berdknas genom att ta det vigda genomsnittet av rantan for tva liknande
lan med en kortare och lingre riantebindningstid som ligger ndrmast den
aterstdende rantebindningstiden pa det 1&n som 16ses in. Om kreditgivaren
inte erbjuder en kredit som kan anvéndas i berdkningen anvénds réntan pa
den statsobligation vars 16ptid ligger ndrmast kreditens aterstaende 16ptid
vid tidpunkten for inlosen, med tilligg av den réntedifferens som fanns
mellan den bokforda krediten och avkastningen pa statsobligationer vid
den tidpunkt dé krediten utfardades. Kreditgivarens forlust eller vinst ska
berdknas for den Aaterstdende rédntebindningstiden. Kassaflodena ska
diskonteras till nuvérdet till réntan for den aterstiende rantebindningstiden
enligt samma forfarande som ovan. I de fall det foljer av avtalet att
lantagaren ska krediteras med réntevinster berdknade péa ett sitt som
medfor en lagre betalning dn enligt dessa regler, ska skriftlig information
lamnas fore avtalet om  berdkningsmetod. Information om
berdkningsmetoden ska ocksa finnas i avtalet.

Till skillnad fran svensk rétt har kreditgivaren endast rétt till ersittning
om skulden uppgar till ett visst belopp. For att kreditgivaren ska kunna ta
ut ersittning maste det ocksé, precis som i Sverige, framgé av avtalet att
kreditgivaren har rétt till det. Till skillnad den svenska schablonregeln kan
berdkningen utgd fran tva olika jimforelserdntor. I forsta hand fran den
bundna rinta som kreditgivaren erbjuder for motsvarande kredit,
alternativt, frdn réntan pa den statsobligation vars 1optid ligger ndrmast
lanets aterstaende 16ptid. En annan betydande skillnad i forhallande till
svensk ratt dr att ersdttningsregeln dr symmetrisk sa att &ven konsumenten
har rétt till ersdttning om fOrtidsbetalningen innebdr en vinst for
kreditgivaren. Konsumenten inte &r dock inte garanterad sddan ersittning,
eftersom bestimmelsen inte dr tvingande.

' Lov om finansavtaler (finansavtaleloven).
12 Forskrift om finansavtaler (finansavtaleforskriften).



7.5 Avtalsrittsliga utgangspunkter

7.5.1 Ersittningsskyldighet vid avtalsbrott

En grundldggande princip inom avtalsrétten &r att ett avtal ska hallas
(principen om avtalsbundenhet). En part i ett avtal maste kunna inrétta sig
efter avtalet och inte behdva oroa sig over eller 1 forvdg kompensera sig
for att motparten eventuellt sdger upp avtalet. Om en part sdger upp ett
avtal i fortid, utan att ha rétt till det enligt avtalet, har parten gjort sig
skyldig till avtalsbrott. Den avtalsbrytande parten blir darfér normalt
skyldig att betala skadestdnd till motparten. Utgéngspunkten vid
berdkningen av skadestandet ar att den part som drabbas av avtalsbrottet
ska forsittas i samma ekonomiska ldge som om avtalet hade fullgjorts (det
sa kallade positiva kontraktsintresset). Enligt den sa kallade differenslédran
ska en jamforelse goras mellan hur den skadelidandes ekonomiska
situation hade sett ut om avtalet hade fullfoljts (ett hypotetiskt
héndelseforlopp) och hur den ekonomiska situationen ser ut med
anledning av avtalsbrottet (det verkliga hidndelseforloppet). Skillnaden ska
i princip ersdttas med skadestind. Om den skadelidande parten inte har
gjort ndgon tickningstransaktion och det finns ett marknadspris for den
avtalsbrytande partens prestation, har den skadelidande parten rétt till
ersittning for vérdeskillnaden mellan det avtalade priset och det
marknadspris som géller vid hivningen. Den avtalsbrytande parten &r inte
skyldig att ersdtta sddan skada som hade kunnat undvikas genom att den
skadelidande parten hade vidtagit rimliga atgérder for att begrénsa skadan.
Den skadelidande parten har ritt till erséttning for skiliga kostnader for att
begransa skadan.

7.5.2 Konsumentens avbestillningsriitt och begrinsade
ersittningsskyldighet

Liksom andra regler om konsumentskydd ger bestimmelserna om
ranteskillnadserséttning i konsumentkreditlagen uttryck for en avvégning
mellan niringsidkarens och konsumentens ekonomiska intressen. En
konsument maste kunna frigéra sig fran ett avtal pa rimliga ekonomiska
villkor, samtidigt som hiansyn maste tas till kreditgivarens intresse av att
inte drabbas av forluster. Konsumenten har dérfor, precis som vid ett
konsumentkdp eller en konsumenttjinst, ritt att sdga upp avtalet i fortid
(en avbestillningsritt). Om konsumenten véljer att utnyttja denna ratt gor
konsumenten sig inte skyldig till ndgot avtalsbrott och kreditgivaren kan
inte kréva att konsumenten ska fullgora avtalet. Konsumenten blir diremot
ersittningsskyldig gentemot kreditgivaren. Kreditgivaren har i regel
samma ratt till erséttning om kreditgivaren skulle hdva avtalet pa grund av
konsumentens avtalsbrott.

Konsumenten &r normalt skyldig att betala full erséttning for utford del
av avtalet. Konsumenten har dessutom en skyldighet att betala ersittning
for sadan forlust som hénfor sig till den avbestéllda delen av avtalet.
Detsamma giller i princip for en konsument som avbestiller en tjénst eller
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en vara (se 42 § konsumenttjinstlagen [1985:716] och 7 kap. 7§
konsumentkoplagen [2022:260]).

En konsuments skyldighet att ersétta den forlust som hénfor sig till den
avbestillda delen av avtalet begrdnsas pé olika sétt. Vid en fortidsbetalning
av en bostadskredit, eller en annan kredit, &r konsumenten endast skyldig
att ersitta kreditgivaren for rédnteforlust under forutséttning att réntan ar
bunden och att forbehéll om det har gjorts i avtalet. Erséttningen far inte
heller strida mot god kreditgivningssed (36 § andra stycket KkrL). En
konsuments erséttningsskyldighet begrdnsas till exempel ocksd vid en
avbestdllning av en tjanst om konsumentens syfte med tjdnsten har blivit
forfelat av vissa orsaker (se 42 § konsumenttjinstlagen). Att en
konsuments ersittningsskyldighet begrénsas pa detta sitt kan forklaras av
att det finns ett behov av att skydda konsumenter fran en alltfor omfattande
ersattningsskyldighet.

7.5.3 Kreditgivarens ritt till rinteskillnadsersittning

Konsumenten har alltid rdtt att fortidsbetala en bostadskredit.
Kreditgivaren har didremot endast i vissa situationer rétt att begira
fortidsbetalning, till exempel pa grund av konsumentens dréjsmél med
betalning eller om sékerheten har forsdmrats avsevért. Den skillnaden ar
naturlig eftersom konsumenter har ett storre behov av att kunna frigora sig
fran avtalet samtidigt som det skulle kunna fa allvarliga konsekvenser for
dem om kreditgivare hade samma ritt att begéra fortidsbetalning.

Kreditgivaren har daremot rétt till rénteskillnadsersittning om den
avtalade bundna rdntan dr hogre &n jamforelserdntan  vid
fortidsbetalningen. Konsumenten har inte rétt till sdidan erséttning dven om
fortidsbetalningen sker ndr den avtalade bundna rdntan &r lidgre &n
jamforelserdantan, vilket &r gynnsamt for kreditgivaren. Det ar emellertid
ocksa naturligt eftersom kreditgivaren méaste kunna forlita sig pa avtalet,
trots att konsumenten kan sdga upp det nir som helst. Om konsumenten
ocksa skulle ha ratt till rinteskillnadserséttning finns det en risk for att hela
avtalsforhédllandet skulle rubbas (jfr prop. 1991/92:83 s. 70). Detta
eftersom kreditgivaren skulle kunna fa svarare att forlita sig pa avtalet och
troligtvis i storre utstrackning vilja kompensera sig i forvig for risken att
lantagare véljer att fortidsbetala sina bostadskrediter, till exempel genom
att hoja kreditréntan for samtliga bostadskrediter med bunden rinta. Om
alltfér manga konsumenter skulle vélja att sdga upp sina bolan med bunden
rinta i ett for dem gynnsamt rénteldge skulle det dven kunna leda till
storningar pa  bolanemarknaden. Dessutom ar syftet med
ranteskillnadsersittningen att den ska utgdéra en kompensation for att ett
lan betalas i fortid. Ett lan med bunden rénta ar emellertid inte en placering
som konsumenten kan fi avkastning pa, beroende pa fordndringar pa
rantemarknaden. Med hénsyn till detta anser utredningen att det &r rimligt
att det endast ar kreditgivaren som har ritt till rédnteskillnadsersattning.



8 Schablonregeln for berdkning av
ranteskillnadserséttning

8.1 Behovet av en lagdndring

Promemorians bedémning: Den nuvarande schablonregeln for
berdkning av rénteskillnadsersdttning vid fortidsbetalning av en
bostadskredit leder till att bolanetagare, sérskilt sadana med sémre eller
mer osékra ekonomiska forhallanden, kan fa betala en omotiverat hog
ranteskillnadsersattning som 6verkompenserar kreditgivaren. En hog
ranteskillnadsersattning kan ocksa bidra till att bol&netagare inte véljer
langre rantebindningstider. Det kan dessutom leda till att bolénetagare
valjer att inte konkurrensutsitta sina bolan nér de byter bostad, vilket &r
negativt for sdvdl konkurrensen pa boldnemarknaden som for
bolénetagaren sjélv. Schablonregeln for ersattningen bor darfor édndras.

Skilen for promemorians bedomning: Enligt den nuvarande
schablonregeln har en kreditgivare ritt till kompensation for den
ranteforlust som hanfor sig till den dterstdende rantebindningstiden, med
avdrag for ett belopp som speglar kreditgivarens mojlighet att placera det
forbetalade beloppet under den aterstdende réntebindningstiden genom att
ge ut ett nytt bolén.

Erséttningen berdknas genom att den avtalade bundna réntan stélls mot
jamforelserdntan. Att berdkningsmodellen utgar fran den individuellt
avtalade rdntan innebér att kreditgivaren far erséttning for uteblivna
ranteintékter, bland annat for den sé kallade kreditriskpremien. Detta trots
att kreditrisken upphor i och med fortidsbetalningen av bostadskrediten.

Kreditgivaren tar normalt ut en hogre kreditriskpremie pa ett lan som
bedoms vara forknippat med hogre risk for en kreditforlust (fallissemang).
Lantagare med en hdg beldningsgrad och osdkra framtida inkomster
bedoms ofta vara forknippade med hogre kreditrisk. Sddana lantagare har
ofta svarare att forhandla med kreditgivaren om villkoren for lanet, till
exempel om nivan péd kreditrdntan. Det gor att de far betala en hogre
kreditrinta, pa grund av en hogre kreditriskpremie, och ddrmed ocksé en
hogre rianteskillnadsersittning. Forstagdngskopare av bostdder dr exempel
pd sddana  konsumenter som bedoms fi betala  hogre
ranteskillnadserséttning pa grund av att de betalar en hogre
kreditriskpremie (se betdnkandet Startldn till forstagdngskopare, SOU
2022:12, s. 292).

Den nuvarande schablonregeln ér i sig inte oforenlig med artikel 25.3 i
bolénedirektivet, eftersom den inte kan anses overstiga kreditgivarens
finansiella forlust som utgor taket for erséttningen. Den leder daremot till
att konsumenter kan fa betala en omotiverat hog ranteskillnadserséttning
som Overkompenserar kreditgivaren. Utredningen anser, liksom
Finansinspektionen, att det saknas skél att kompensera kreditgivaren for
en kreditrisk som upphor i och med fortidsbetalningen. Som framgér ovan
missgynnar en saddan berdkningsmodell ocksd konsumenter med sdmre
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eller mer osékra ekonomiska forhéllanden eftersom de fér betala en hogre
ranteskillnadserséttning.

Som utredningen har konstaterat utgdr ranteskillnadserséttningen en av
flera faktorer som kan paverka bolanetagares val av rantebindningstid. En
hog rinteskillnadserséttning kan bidra till att bolanetagare i stdrre
utstrackning véljer rantebindningstider pa hdgst tre manader (som normalt
raknas som rorlig rinta) i stéllet for langre réntebindningstider pa sina
bolén. I Sverige viljer ménga hushéll en rantebindningstid p& hogst tre
manader pé sina bolén, oavsett om de har stora eller smé& marginaler i sin
hushallsekonomi. Det finns bade for- och nackdelar med att bolénetagare
véljer en rintebindningstid p& hogst tre manader, savél for bolanetagaren
sjdlv. som for samhillet i stort (se avsnitt 5.1). En nackdel ar att
bolénetagare blir mer kénsliga for réntehdjningar. Bolanetagare med
mindre marginaler &r sérskilt sarbara. Utredningen konstaterar att det kan
vara en fordel framfor allt for siddana bolénetagare att vilja lingre
rantebindningstider, eftersom det innebér en méjlighet att forsikra sig mot
rantehdjningar och fa en oOkad fOrutsebarhet ndr det géller
rantekostnaderna. Utredningen anser dérfor att det ar viktigt att
ranteskillnadserséttningen inte ar sa hog att den hindrar bolénetagare frén
att vélja langre rantebindningstider pa sina bolén, om det &r till fordel for
dem.

En hog rénteskillnadsersittning kan dessutom leda till att férre
konsumenter véljer att konkurrensutsitta sina bolédn nir de byter bostad.
Detta eftersom kreditgivare generellt viljer att inte ta ut nagon
rianteskillnadserséttning om konsumenten fortsétter att lana till i princip
samma villkor av kreditgivaren men med den nya bostaden som sékerhet
(ett s4 kallat siikerhetsbyte). Aven om det dr positivt for lantagaren att i en
sadan situation inte behdva betala ndgon rénteskillnadserséttning kan det
ocksa innebéra att lantagaren inte far en lika 14g kreditranta som ldntagaren
kanske hade kunnat fa hos en annan kreditgivare. En hog
ranteskillnadsersdttning kan alltsd innebédra negativa konsekvenser for
savil konkurrensen pé bolanemarknaden som for lantagaren sjélv.

Mot bakgrund av det anforda finns det skdl att sdkerstilla att
ranteskillnadsersattningen inte blir omotiverat hog for nadgra konsumenter.

Fragan &r om det krévs en lagéindring for att sdkerstilla det eller om det
kan étgérdas pé annat sétt. Bestimmelsen i 36 § andra stycket KkrL om att
erséttning endast far tas ut i den utstrackning som det 6verensstimmer med
god kreditgivningssed &r tinkt att fungera som en korrigeringsregel som
ska skydda konsumenten fran att behdva betala en alltfor hog ersittning
som Overkompenserar kreditgivaren. Av Finansinspektionens hemstéllan
framgér emellertid att kreditgivare normalt tillimpar schablonregeln utan
att Overvdga om erséttningens storlek stdmmer Overens med god
kreditgivningssed pé det sitt som ska ske enligt bestimmelsen. En
forklaring till det kan vara att det kan vara svart for kreditgivare att bedéma
om ersattningen avviker fran normen i sadan grad att den maste sittas ner
med hénvisning till korrigeringsregeln.

I forarbetena anges att om det i ett enskilt fall &r uppenbart eller star
klart att schablonregeln leder till att kreditgivaren dverkompenseras, bor
kreditgivaren endast ha rétt att ta ut ranteskillnadserséttning i den
utstrickning som det dverensstimmer med god kreditgivningssed (prop.
1993/94:201 s. 12 och prop. 2013/14:44 s. 18 och 28). Det har tolkats som



att principen rimligen bara kan antas bli tillimplig nér rénteléget redan vid
fortidsbetalningen ar sadant att kreditgivaren kan antas gora en stdrre vinst
an vad som forutsatts och att det ddrmed omedelbart kan konstateras att
berdkningen inte  stimmer med  lagstiftarens  syfte  (se
departementspromemorian Rénteskillnadsersédttning m.m. vid bolén [Ds
2013:38], s. 65 £.).

Som framgér av Finansinspektionens hemstéllan leder schablonregeln
till att erséttningen generellt blir for hog, och alltsé inte bara i enskilda fall.
Det ir ett problem som inte kan &tgéirdas genom att Finansinspektionen
utovar tillsyn over att kreditgivarna tillimpar korrigeringsregeln i 36 §
andra stycket KkrL. Utredningen anser darfor att schablonregeln maste
andras for att sdkerstilla att réanteskillnadsersittningen i normalfallet inte
blir for hog.

Det finns vidare skal att Gvervdga om korrigeringsregeln i 36 § andra
stycket KkrL bor édndras eller helt tas bort, eftersom kreditgivare inte
verkar tillimpa bestimmelsen pa det sdtt som det &r tdnkt. Den har dven
begransad effekt vid berdkningen av rinteskillnadsersittningen for andra
konsumentkrediter, eftersom kreditgivaren i dessa fall alltid ratt till
schablonerséttningen men inte mer (se prop. 2013/14:44 s. 18 och 28 f.).

Utredningen konstaterar att det ur ett konsumentskyddsperspektiv &r
nddvindigt med en bestimmelse som skyddar konsumenten fran en alltfor
betungande erséttningsskyldighet. Som regeringen konstaterade i samband
med att korrigeringsregeln infordes ar det emellertid svart att utforma en
konkret sparregel som leder till ett réttvist resultat for savél kreditgivaren
som lantagaren vid till exempel olika &terstdende rantebindningstider
(prop. 2013/14:44 s. 18). Utredningen anser dirfor att det inte bér inforas
nagon absolut sparregel, utan att korrigeringsregeln i 36 § andra stycket
KkrL bor vara kvar oforandrad. Utredningen konstaterar dédremot att det
skulle underldtta for kreditgivarna att tillimpa bestimmelsen om
Finansinspektionen genom allménna rad eller pa annat sétt fortydligar i
vilka situationer det bor anses strida mot god kreditgivningssed att ta ut
ersittning enligt schablonregeln. Detta eftersom kreditgivarna redan i dag
tillimpar och far god végledning av Finansinspektionens allménna rad
(FFFS 2021:29) om krediter i konsumentforhallanden nér det giller hur
berdkningen av rénteskillnadsersittningen bor ga till  enligt
schablonregeln.

8.2 En rittvis rianteskillnadserséttning som minskar
hindren mot ldngre rantebindningstider

Promemorians forslag: Rénteskillnadserséttningen ska som hogst fa
motsvara skillnaden mellan den genomsnittliga marknadsranta for avtal
om byte av rintebetalningar som gillde nér rantebindningstiden
avtalades, med en 16ptid motsvarande réntebindningstiden, och den
genomsnittliga marknadsrinta for avtal om byte av réntebetalningar
som géller nér fortidsbetalningen sker, med en 16ptid som motsvarar
den aterstdende rantebindningstiden pa krediten.
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Skélen for promemorians forslag: Den nuvarande schablonregeln
missgynnar konsumenter med sdmre eller mer osdkra ekonomiska
forhallanden, eftersom den leder till att lantagare som &r forknippade med
hogre kreditrisk far betala en hogre réanteskillnadsersdttning &n andra
konsumenter. Utredningen anser, liksom Finansinspektionen, att det inte
ar motiverat att kreditgivaren kompenseras for en kreditrisk som upphor i
samband med fortidsbetalningen. En omotiverat hog
ranteskillnadsersattning kan ocksé bidra till att lantagare inte véljer langre
rantebindningstider pé sina bolan, &ven om det kan vara till fordel for dem.
En alltfor hog erséttning kan ocksd, som konstaterats, leda till att
konsumenter véljer att inte konkurrensutsétta sina bolan i samband med
att de byter bostad, vilket &r negativt for konkurrensen pé
boldnemarknaden men dven for 14ntagaren sjilv.

Utredningen anser darfor att det finns skél att begrdnsa konsumentens
ersattningsskyldighet gentemot kreditgivaren for att sdkerstilla att
ersittningen inte blir omotiverat hog for négra konsumenter. Det &r
samtidigt viktigt att kreditgivaren inte underkompenseras, eftersom det
ocksa kan leda till negativa konsekvenser. Kreditgivaren kan kompensera
sig 1 forvég till exempel genom att hdja kreditrédntan pa bolan med bunden
rinta, vilket skulle drabba dven andra lantagare dn de som betalar sina 14n
i fortid. Om den bundna kreditrantan blir f6r hog kan det i sin tur bidra till
att farre bolanetagare véljer ldngre riantebindningstider pé sina bolén. En
alltfor 14g rénteskillnadsersittning kan ocksa leda till att manga ldntagare
med bunden rinta véljer att fortidsbetala sina lan i vissa for dem
gynnsamma rinteldgen, vilket skulle kunna orsaka storningar pa
bolanemarknaden.

Utredningen bedomer att en ersdttning som svarar mot kreditgivarens
kostnader med direkt koppling till fortidsbetalning skulle kompensera
kreditgivaren tillrdckligt. En sddan erséttning méste ocksa anses ligga mer
i linje med bolanedirektivets ersdttningsregler &n vad ersdttningen enligt
dagens schablonregel gor (se artikel 25.3). Berdkningen av erséttningen
bor darfor inte langre utgd fran den avtalade réntan pa krediten, eftersom
det innebdr att kreditgivaren kompenseras for uteblivna framtida
ranteintékter, bland annat for kreditriskpremien.

Fragan dr hur en ny ersittningsregel som utgar fran kreditgivarens
kostnader med anledning av fortidsbetalningen bor utformas for att den
ska leda till en mer réttvis och rimlig rénteskillnadsersdttning. Utredningen
anser att rinteskillnadsersattningen dven i fortsdttningen bor berdknas
enligt en schablonregel, eftersom det forenklar berdkningen och okar
forutsebarheten. Regeln méste ocksa ge uttryck for en rimlig avvagning
mellan konsumentens och kreditgivarens motstdende intressen, eftersom
det — av ovan angivna skil — dr nddvéndigt att rédnteskillnadserséttningen
varken blir for hog eller for 1dg. Berdkningsmodellen bor ocksa vara stabil,
leda till en forutsebar erséttning och ha forutséttningar att fungera vil ver
tid.

Nar det géller vilka kostnader som schablonen for berdkningen av
ersittningen bdr utgd fran gor utredningen foljande Overvdganden.
Utlaning till bunden rinta innebar en rinterisk for kreditgivaren, eftersom
det finns en risk for att rinteldget stiger i forhallande till den avtalade
bundna réntan. Utredningen anser dérfor att det ar rimligt att konsumenten
kompenserar kreditgivaren for sadana kostnader som har koppling till



kreditgivarens hantering av dessa ranterisker. Kreditgivare hanterar
normalt sddana rénterisker genom att inga rédnteswapavtal. Ett sddant avtal
innebédr att kreditgivaren betalar en rédnta i utbyte mot rorliga
rantebetalningar (swaprénta). Swaprdntan prissitts, precis som andra
marknadsréntor, efter utbud och efterfrdgan. Swapréntan ar den rénta som
en marknadsaktor ar villig att betala for att under en viss tid fa ett
kassaflode som bestdms enligt en rorlig rédnta. Den rorliga rdntan bestims
i sin tur utifrdn en referensrdnta, som i dagslidget normalt dr Stibor
(Stockholm Interbank Offered Rate) for svenska kronor. Referensrantan
paverkar dven nivan pd swaprintan med en viss 16ptid, eftersom den
bestdms utifrdn den forvintade genomsnittliga referensréntan under lika
lang tid. Riksbanken uppmanar marknadsaktdrer att Overgd till
referensrantan Swestr (Swedish krona short term rate) som beréknas och
publiceras av Riksbanken. Om och i sé fall ndr en sddan dvergang blir
aktuell &r svart att forutse. Utredningen bedomer emellertid att en det inte
borde paverka swaprintan pa ndgot betydande sdtt om Swestr i stéllet
borjar anvandas som referensrénta.

En kreditgivare behdver normalt inte séga upp ett swapavtal om ett bolédn
med bunden rinta betalas i fortid, eftersom det inte bara ar ranterisken med
just det bolanet som hanteras med swapavtalet utan ett storre aggregat av
bolén. Om kreditgivaren diremot skulle sdga upp swapavtalet med
anledning av en fortidsbetalning skulle kreditgivaren behdva betala en
ersittning till motparten i swapavtalet som utgar frén skillnaden mellan
den swaprénta som avtalats och den swaprinta som giller nér avtalet sigs
upp. Utredningen anser — i likhet med Finansinspektionen — att den
ersittningen speglar kreditgivarens kostnader med anledning av en
fortidsbetalning av ett bolan med bunden réinta pa ett tillfredstillande sétt.
Det ar darfor lampligt att utgd frén den erséttningsmodellen vid
berdkningen av ranteskillnadsersittningen. Swapréntan speglar dessutom
forandringarna i marknadsldget pa ett bra sitt, eftersom marknaden for
ranteswapavtal kénnetecknas av hog aktivitet med stor omséttning och
manga transaktioner for olika Ioptider.

Den beskrivna berdkningsmodellen kompenserar inte kreditgivaren for
okade administrativa kostnader med anledning av en fortidsbetalning, men
sddana kostnader far kreditgivaren inte heller kompensation for enligt den
nuvarande schablonregeln. Det dr dessutom fraga om relativt blygsamma
kostnader som kreditgivare kan kompensera sig for pa annat sétt.

Det hade varit dndamalsenligt om berdkningsmodellen skulle kunna
utgé fran en publicerad genomsnittlig swapranta for 16ptider som svarar
mot lanets rintebindningstid eller den riantebindningstid som é&terstér efter
fortidsbetalningen. Tidigare berdknade och publicerade Nasdag OMX
(Nasdaq SEK Swap fixing) pa daglig basis en genomsnittlig swaprénta for
tio olika loptider, fran ett till tio ar, men upphdrde med det i borjan av
2020. I dagsldget dr det alltsd inte mojligt att utgd fran en publicerad
genomsnittlig swaprénta. Utredningen konstaterar dock att det 4r méjligt
att 1 stillet faststdlla swaprdntan for olika 16ptider utifran till exempel
stangningsrédntan foregadende handelsdag. En berdkningsmodell som utgar
fran dagliga noteringar for swapréntan kan emellertid leda till att storleken
pa ranteskillnadsersittningen varierar kraftigt fran den ena dagen till den
andra (se diagram 13 i bilaga 2). Det beror pa att swapréantan, liksom andra
marknadsréntor, kan vara volatil. Utredningen anser darfor att det inte &r
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lampligt att — som Finansinspektionen har foreslagit — utgd frén den
swaprédnta som gillde dagen da réntebindningstiden avtalades respektive
fortidsbetalningen sker. For att sidkerstélla en mer stabil och forutsebar
ersittning bor berdkningen i stéllet utgd frdn den swaprdnta som i
genomsnitt géllde under de 20 handelsdagarna ndrmast fore dagen da
rantebindningstiden avtalades respektive fortidsbetalningen sker. Med
handelsdagar menas de dagar som Finansinspektionen publicerar pa sin
webbplats enligt 3 § forordningen (2007:375) om handel med finansiella
instrument. Utredningen bedomer att 20 handelsdagar, som motsvarar
ungefér en kalendermanad, &r en tillrdckligt begransad period for att spegla
fordndringarna i ranteldget pa ett bra sitt samtidigt som den ar tillrackligt
lang for att skapa en mer forutsebar och stabil ersittningsniva. Att utgé
fran ett genomsnitt av noteringar under en viss period i stillet for dagliga
noteringar beddms inte heller paverka den samlade ersittningen till
kreditgivarna dver tid.

Utredningen bedémer sammanfattningsvis att den foreslagna
berdkningsmodellen leder till en rimlig ersdttningsniva for savil lantagare
som kreditgivare. Den tillgodoser konsumentens behov av att kunna
fortidsbetala lénet pa rimliga ekonomiska villkor samtidigt som
kreditgivaren far tillrdcklig kompensation for att kunna forlita sig pa
avtalet och inte behdva kompensera sig pa annat sétt. Berdkningsmodellen
blir ocksd mer réttvis eftersom den inte paverkas av kreditgivarens
rantesattning for olika lantagare. Att det &r samma marknadsrdnta som
jamfors vid de olika tillfillena innebédr ocksad att berdkningsmodellen
fangar upp fordndringar i marknadslaget pa ett battre sitt 4n den nuvarande
modellen, vilket minskar risken for att kreditgivaren blir 6ver- eller
underkompenserad. Enligt utredningen kan berdkningsmodellen generellt
antas leda till att erséttningen, vid de flesta tidpunkter, blir ldgre jamfort
med den nuvarande berdkningsmodellen. Det kan dock inte uteslutas att
kreditgivaren i vissa fall kan bli 6verkompenserad, till exempel i ett visst
ranteldge. Det skulle dé strida mot god kreditgivningssed om kreditgivaren
tog ut ersdttning enligt schablonregeln. Som pépekats tidigare &r det
Finansinspektionens uppgift att overvaka att kreditgivarna tillimpar god
kreditgivningssed enligt 36 § andra stycket KkrL.

Modellen bedoms ocksé vara stabil och har forutsittningar att fungera
vil over tid, eftersom det linge har varit branschpraxis att hantera
rianterisken genom att ingé ranteswapavtal och dé det kan forvintas vara
det dven framover. Utredningen beddmer ocksé att modellen kan leda till
en rianteskillnadserséttning som dr forutségbar, eftersom den inte utgar fran
dagliga noteringar for swapréntan utan fran ett genomsnitt av noteringar
under en nagot langre period.

Utredningen konstaterar avslutningsvis att Finansinspektionens
allménna rad ger kreditgivare god vigledning om hur berdkningen bor ga
till enligt den nuvarande schablonregeln. Det skulle &ven frdmja
tillimpningen av den foreslagna schablonregeln om Finansinspektionen
skulle ta fram allménna rdd om hur berdkningen bor g till enligt den.



9 Ikrafttradande- och
overgangsbestimmelser

Promemorians forslag: Lagindringen ska tridda i kraft den 1 januari
2025.

Aldre bestimmelser om rinteskillnadsersittning ska gilla for
bostadskreditavtal om kreditréntan har bundits fore ikrafttradandet och
rantebindningstiden fortfarande I6per vid ikrafttridandet. Nér
rantebindningstiden har 16pt ut, ska de nya reglerna tillimpas dven pa
sadana &ldre avtal.

Skilen for promemorians forslag: Av allmédnna principer inom
avtalsratten foljer att en lagbestimmelse blir tillaimplig endast i fridga om
avtal som har ingatts efter ikrafttridandet, om inget annat anges. Att den
tidigare bestimmelsen &r mindre formanlig for konsumenter &n den nya
bestimmelsen kan inte anses utgdra ett tillrickligt tungt skal for att franga
den principen. Den nya bestimmelsen bor dérfor endast gélla for avtal med

bunden rianta som har ingatts efter ikrafttradandet.

Utredningen konstaterar att kreditgivarna kommer att behdva vidta vissa
atgirder for att anpassa verksamheten efter den foreslagna lagéndringen
(se avsnitt 10.4.2 nedan). Det dr samtidigt angeldget for konsumenterna att
den foreslagna schablonregeln triader i kraft s& snart som mojligt, eftersom
den ér till fordel for dem. Med hénsyn till detta beddmer utredningen att

den foreslagna tidpunkten for ikrafttradande &r vl avvégd.

10 Konsekvenser

Promemorians bedémning: Utredningen bedomer att en
ranteskillnadsersdttning som svarar mot kreditgivarens direkta
kostnader blir rattvis, rimlig och minskar ldntagares hinder mot att vilja
bunden rénta pa sina bolan. Detta skulle stirka konsumentskyddet och
ha positiva samhéllsekonomiska effekter. Utredningens forslag kan
generellt antas leda till att ersédttningen vid fortidsbetalning av ett bolan
med bunden rénta, vid de flesta tidpunkter, blir ldgre jamfort med den
nuvarande berdkningsmodellen. Lagre kostnader kan i sin tur leda till
O0kad kundrorlighet pa bolénemarknaden och dérmed till battre
konkurrens. Forslaget kan véintas medfora nagot ldgre intdkter for
foretagen till f61jd av erséttningsnivan vid fortidsbetalning generellt blir
lagre jamfort med nuvarande modell.

Utredningen beddmer att forslaget inte har nagra offentligfinansiella
effekter.
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10.1 Bakgrund till forslaget

Som framgér av avsnitt 8.1 leder den nuvarande schablonregeln for
berdkning av rénteskillnadserséttning till att bolanetagare, sérskilt sddana
med sdmre eller mer osdkra ekonomiska forhallanden, kan fa betala en
omotiverat hdg rénteskillnadsersittning som  Overkompenserar
kreditgivaren. En for hog rianteskillnadsersattning kan ocksa bidra till att
bolénetagare inte véljer lingre rdntebindningstider, trots att de anser att det
hade varit fordelaktigt for dem. En for hog rinteskillnadsersattning kan
dessutom leda till att bolénetagare véljer att inte konkurrensutsitta sina
bolan nir de byter bostad, vilket dr negativt for savél konkurrensen pé
boldnemarknaden som for bolanetagaren sjidlv. Schablonregeln bor dndras
pa foreslaget sdtt for att sdkerstélla att rénteskillnadserséttningen blir
rattvis och minskar hindren mot att vilja ldngre ridntebindningstider pa
bolan.

Som framgar av avsnitt 8.1 anser utredningen att den féreslagna
lagéndringen stimmer vl 6verens med bolanedirektivets ersittningsregler
(se artikel 25.3).

Som framgér av avsnitt 9 beddmer utredningen att kreditgivarna
kommer att behova vidta vissa atgérder for att anpassa verksamheten efter
den foreslagna lagéndringen samtidigt som &r det angeldget for
konsumenterna att lagdndringen trdder i kraft s& snart som mojligt,
eftersom den é&r till fordel for dem. Med hénsyn till detta bedéomer
utredningen att den foreslagna tidpunkten for ikrafttradande ar vél avvigd.

10.2  Alternativa losningar

Utredningen har dven dvervdgt andra lagéndringar for att sikerstilla att
ranteskillnadsersattningen blir rdttvis, rimlig och minskar lantagarnas
hinder mot att vilja ldngre rdntebindningstider. Dessa alternativa 16sningar
redovisas nedan. Utredningen har emellertid bedomt att de alternativa
berdkningsmodellerna dr mindre &ndamalsenliga &n den fOreslagna
berdkningsmodellen. Utredningen har ocksa dvervégt alternativ nir det
géller rénteskillnadserséttning vid amortering, sdkerhetsbyte och
géldendrsbyte samt information till lantagarna.

10.2.1  Genomsnittlig bolineréinta

Ett alternativ hade kunnat vara att berdkningsmodellen i stéllet skulle utgé
fran skillnaden mellan den genomsnittliga bolanerdntan med motsvarande
rantebindningstid som géllde nér rédntebindningstiden avtalades med den
genomsnittliga  bolanerdntan  med  motsvarande  aterstdende
rantebindningstid som gillde néar fortidsbetalningen skedde. I en sadan
modell skulle kreditrisken ingd i berdkningen, 4ven om berdkningen inte
paverkas av den enskilde lantagarens kreditrisk utan en sammanvigning
av alla lantagares kreditrisk.

Utredningen bedomer att en saddan modell skulle vara relativt stabil dver
tid da prissdttningen for bolén ofta gors med viss eftersldpning. Den skulle
ocksa spegla kreditgivarens mojlighet att aterinvestera den forbetalda



krediten i en ny kredit med motsvarande riantebindningstid. Da en
bolanerdnta &r uppbyggd av flera komponenter avviker dock en sadan
modell fran en modell som baseras pa “renare” fordndringar i det allménna
ranteldget, sdsom modeller baserade pa t.ex. swaprantor eller
bostadsobligationsrantor. Nivan pa bolaneréntorna kan alltsé fordndras av
faktorer som inte &r kopplade till fordndringar av det allménna rinteldget.

De genomsnittliga boldnerdntorna publiceras pd manadsbasis med en
viss efterslédpning, fem dagar pd kreditgivarens egen hemsida och ca fyra
till fem veckor pad SCB:s hemsida i SCB: s finansmarknadsstatistik. Det
skulle vid anvéndande av SCB:s statistik kunna medfora att kreditgivarens
kostnad vid fortidsbetalning av ett bolan inte avspeglas i den framraknade
ranteskillnadserséttningen i situationer dd riantorna har rort sig betydligt
under perioden. Vid anvidndande av kreditgivarens publicerade
genomsnittliga rdntor kan det uppstd en situation dd genomsnittliga
utlaningsrintor for bolan pa en viss rantebindningstid inte publiceras pa
kreditgivarensegen hemsida om det finns for fa observationer. SCB:s
statistik over genomsnittliga bolaneréntor finns i dagsldget inte uppdelat
pa alla olika mdjliga rantebindningstider.

10.2.2  Bostadsobligationsrinta

Ett annat alternativ ar att berdkningen enligt schablonregeln utgar fran
skillnaden mellan bostadsobligationsrantan med motsvarande 16ptid som
rantebindningstiden for bolanet vid den tidpunkt da rdntebindningstiden
for bolanet avtalades och bostadsobligationsrintan med motsvarande
aterstaende 16ptid vid tidpunkten for fortidsbetalningen. En sadan modell
aterspeglar inte den enskilde lantagarens kreditrisk, vilket &r fallet med den
nuvarande berdkningsmodellen, och &r direkt kopplad till en del av
bolénets finansieringskdlla, nidmligen sdkerstillda obligationer. Da
ersittningen skulle utgodras av skillnaden mellan vad det, forenklat,
kostade att finansiera sig vid den tidpunkt d& réntebindningstiden
avtalades och vad det skulle kosta att finansiera sig eller aterkopa en
sékerstélld obligation med motsvarande aterstdende 16ptid som lénets
aterstaende riantebindningstid, skulle lantagaren ersitta kreditgivaren om
det var dyrare att finansiera sig da rdntebindningstiden avtalades jamfort
med vid fortidsinlosen. Néagra nackdelar med en sddan modell ar att alla
kreditinstitut inte finansierar sig med sikerstéllda obligationer, att inléning
har okat som finansieringskédlla samt att kreditgivarens kreditrisk
avspeglas i de sdkerstéllda obligationsrantorna vilket skulle kunna péverka
storleken pa rénteskillnadsersattningen.

10.2.3  Styrriinta

For att avspegla fordandringar i det allmidnna rénteldaget skulle en modell
baserad pa styrrdntan kunna Overvidgas. Modellen skulle d& utgé fran
styrrdntan vid den tidpunkt da réntebindningstiden for bolénet avtalades
och styrrintan vid tidpunkt for fortidsinldsen. Styrriantan paverkar olika
marknadsrantor och fordndringar paverkar ddrmed sévél swaprintor som
bostadsobligationsrantor. En sdédan modell skulle vara relativt enkel och
fangar forandringarna i det allménna rénteldget. Till detta kommer att data
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finns lattillgéngligt p4 Riksbankens webbplats. En sddan modell skulle
dock inte spegla de faktiska rédntor som styr prisséttningen pa bolan och
hur kreditgivaren hanterar rénterisker. Ranteskillnadsersittningen skulle
dédrmed kunna avvika kraftigt frdn vad som utredningen betraktar som
kreditgivarens direkta kostnader.

10.2.4 Revidering av det nuvarande paslaget

En annan alternativ 16sning skulle kunna vara att utgé fran den nuvarande
modellen for berdkning av rénteskillnadserséttning, men med ett paslag pa
1,5 procentenheter i stéllet for 1 procentenhet. Ett paslag pa 1,5
procentenheter har tidigare foreslagits (se Ds 2013:38, s. 76). En sadan
modell skulle minska storleken pé rinteskillnadsersittningen vid varje
givet tillfalle jamfort med dagens modell, dock skulle den enskilde
lantagarens kreditrisk fortfarande aterspeglas 1 erséttningen och
schablonregeln skulle dven fortséttningsvis innebdra jamforelse mellan tva
olika réntor. Det dr &ven tveksamt om en sddan modell ar bestindig 6ver
tid eller om detta péslag kan komma att bli foremal for revidering.

Relaterat till péslagets storlek skulle man dven kunna ténka sig en
ordning dér t.ex. Finansinspektionen fick i uppdrag att revidera paslagets
storlek, t.ex. varje kvartal. En sddan 16sning skulle kunna bidra till att
jamforelserdntan svarar bittre mot finansieringskostnaden och den
alternativa placeringen da bolanet fortidsbetalas. Om paslagets storlek
skulle bestimmas med en viss tidsintervall skulle modellen dock medfora
en fordrojning 1 genomslaget av fordndringar av rénteldget pa
jamforelserdntan. En sddan modell skulle inte heller hantera problemet
med att den individuella kreditriskpremien far genomslag i berdkningen av
ranteskillnadsersdttningen.

10.2.5 En procentsats av det belopp som ska
fortidsbetalas

Ett annat alternativ hade kunnat vara att utforma schablonregeln pé ett
liknade sitt som schablonregeln for andra konsumentkrediter i 36 § tredje
stycket 2 KkrL. Enligt en sadan modell skulle ersittningen uppga till en
eller ett par procent av kreditbeloppet, men som hogst till ett belopp som
motsvarar det som konsumenten skulle ha betalat i rédnta under den
aterstdende rantebindningstiden.

Bestimmandet av procentsatsen eller procentsatserna skulle t.ex. kunna
baseras pa historiska data over en lamplig rdnta som relaterar till
kreditgivarens direkta kostnader vid fortidsbetalning av bolanet, sdsom
swaprénta eller rdnta pa bostadsobligationer. En sddan modell bor kunna
spegla de samlade kostnaderna for kreditgivaren dver tid, givet ett jamnt
flode av lantagare som viljer att aterbetala sina bolan i fortid. En modell
dir erséttningen bestdms av en viss procentsats av det fortidsbetalade
beloppet har ingen péverkan av den enskildes kreditrisk. En sddan modell
bor dven bidra till transparens kring bestimmandet av
ranteskillnadsersdttningen och o6ka forutsdgbarheten for konsumenten
avseende storleken pa rénteskillnadsersittningen. En sddan modell speglar
dock inte kreditgivarens direkta kostnader vid det aktuella



aterbetalningstillfillet och det kan uppstd betydande diskrepanser vad
giller storleken pé rénteskillnadserséttningen och kreditgivarens direkta
kostnader. Kreditgivaren kan ddrmed sévél ver- som underkompenseras.

10.2.6  Spirregel

Vid modeller som utgar frén forandringar i det allménna rénteldget skulle
variationer 1 den framriknade rénteskillnadsersittningen beroende pa
storre tillfalliga fluktuationer i det allménna rénteldget kunna minskas
genom  att inféra en  begrinsning av  storleken pa
ranteskillnadserséttningen, dvs. en sparregel. En sddan spérregel skulle
kunna anvindas oaktat vilken rdnta som anvinds i berdkningen. En
sparregel skulle ta bort vissa avvikande utfall, beroende pa var
beloppsgrénsen sétts. En sparregel skulle ocksa dka forutsdgbarheten for
lantagaren och skulle kunna ldggas in i den enskildes egna kalkyl for att
pa ett enkelt sétt pa forhand kunna rikna pa det maximala beloppet som
ranteskillnadserséttningen skulle kunna uppgé till. En sddan ordning skulle
kunna bidra till att 1dntagaren ges forutsdttningar for att ta ett informerat
beslut vad géller valet av rintebindningstid, inklusive de potentiella
kostnader som kan uppstd om lantagaren viljer att fortidsbetala bolénet.
Om berékningsschablonen baseras pd aktuella marknadsnoteringar vid
tidpunkten for fortidsinlosen dr de saledes inte kdnda pa forhand, vilket
innebdr att de nivéer som kan bli aktuella &r svara att forutse.

Utredningen har dock beddmt att det finns stora svarigheter med att
bestdmma en niva pa sparregeln och samtidigt uppfylla att den forslagna
berdkningsmodellen ska motsvara kreditgivarens direkta kostnader.
Vidare kan det finnas risker for att en sddan modell péverkar den
finansiella stabiliteten negativt vid mycket stora och of6rutsedda
ranterdrelser.

10.2.7 Raénteskillnadsersittning vid amortering,
sikerhetsbyte och gildeniirsbyte

I 6vrigt kan fragan om amortering diskuteras. Idag finns mojlighet for
kreditgivaren att ta ut rinteskillnadsersattning om en lantagare viljer att
O6ka amorteringstakten eller amortera engéngsbelopp. Det skiljer sig
mellan kreditgivarna huruvida de tar ut rénteskillnadsersittning vid
amorteringar. Utredningen har dock inte bedomt att detta utgdr ett stort
problem relativt behoven av att upprétthalla en sund amorteringskultur.
Utredningen har dérfor valt att inte forsla atgérder pa detta omréde. Det ar
dock viktigt att kreditgivarna tar ansvar for att uppritthdlla en sund
amorteringskultur, detta i synnerhet om léntagare Onskar oka den
manatliga takten i sina amorteringar.

Ytterligare en fraga kopplad till ranteskillnadserséttningen &r huruvida
det bor regleras i vilken utstrickning kreditgivarna ska tillatas ta ut
ranteskillnadsersittning nir en kredittagare flyttar till en ny bostad och har
kvar sitt bolan hos samma kreditgivare, sa kallat sdkerhetsbyte. For
hushallen utgor sannolikt risken for att fa betala rénteskillnadsersittning
vid byte av bostad en faktor som kan gora att de viljer en kortare
bindningstid pé sina bolén dn vad de annars skulle ha gjort. Det saknas
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publik information om i vilken utstrickning kreditinstituten tar ut
ranteskillnadsersdttning nir en bolénetagare dr kvar i samma institut med
ett minst lika stort 1&n men Svenska BankfGreningen uppger att det
generellt inte tas ut rénteskillnadserséttning i dessa fall om sékerheten
bedéms som likvirdig. Darigenom minskar behovet av att reglera detta i
lag. Vidare anser utredningen att det ar rimligt att kreditinstituten
forbehallslost bor ha ritt att prova nya sékerheter i sin kreditgivning. Att
infora en lagstadgad ratt for ldntagaren att under kreditens 16ptid byta
sdkerheten for lanet fran en bostad till en annan skulle utgora ett visentligt
ingrepp i parternas avtalsfrihet. Det finns ocksa praktiska utmaningar med
att infora en rétt till sdkerhetsbyte.

En ritt till géldendrsbyte skulle innebéra att en person som kdper en viss
bostad ocksé skulle kunna ha rétt att dverta de boldn som lamnats till den
tidigare dgaren av bostaden och dér bostaden tjédnar som sékerhet for lanet.
Svéarigheterna med géldendrsbyte liknar i hog utstrackning dem som finns
med att lagreglera ritt till sdkerhetsbyte. Bland annat skulle det vara
mycket svart att pa ett bra och réttssikert sitt ange de ndrmare villkoren
for vilka nya personer som skulle ha rétt att intrida som géldendr for
befintliga bolan.

Utredningen har mot denna bakgrund beddmt att det inte ar befogat att
reglera sikerhetsbyten eller gildenirsbyten i lag. Aven utredningen om
Forslag for att underlitta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden kom
till denna slutsats (se SOU 2022:12, 5.290).

10.2.8 Information till konsumenterna

For att konsumenten ska kunna fatta ett vélgrundat beslut om
rantebindningstiden pa sitt bolan krévs att kunden far tillricklig och tydlig
information om bland annat de kostnader som kan uppstd vid en
fortidsbetalning av lanet. Genom bolanedirektivet infordes det relativt
omfattande krav pa att konsumenten ska fa information om detta sévil
infor att kreditavtalet ingds som i samband med fortidsbetalningen (se
avsnitt 7.1 och 7.3). Det finns inte nagon anledning att foresld niagon
lagdndring i denna del. Utredningen bedémer dock att det kan vara svart
for konsumenten att ta till sig av informationen och ldgga den till grund
for sitt val av rantebindningstid. Ett sdtt att komma till rdtta med det
problemet skulle kunna vara om Finansinspektionen genom att utfarda
allménna rad eller pa annat sitt ger kreditgivarna végledning om hur
informationen kan goras sé lattforstaelig som mojligt for konsumenterna.
Utredningen konstaterar samtidigt att konsumenterna far god végledning
och hjdlp med berdkningen av rénteskillnadsersittningen genom det
kalkyleringsverktyg som Konsumenternas Bank- och finansieringsbyra
och Konsumenternas Forsidkringsbyrd!3  tillhandahéller pa sin
gemensamma webbplats, vilket & mycket positivt.

13 Konsumenternas Bank- och finansieringsbyrd och Konsumenternas forsékringsbyré ar
stiftelser som har Konsumentverket, Finansinspektionen och branschorganisationer i sina
styrelser.



10.3 Offentligfinansiella och samhéllsekonomiska
konsekvenser

Marknaden for bolan &r av stor betydelse for den finansiella stabiliteten
och den realekonomiska utvecklingen. Utredningen beddmer att en
ranteskillnadsersittning som béttre svarar mot kreditgivarens direkta
kostnader starker konsumentskyddet och har positiva samhéllsekonomiska
effekter.

Den géllande schablonregeln har historiskt vid de flesta tidpunkter lett
till att rénteskillnadsersittningen Overstiger kostnaderna (mitt som
swaprénta) som kreditgivaren har med anledning av en fortidsbetalning av
en bostadskredit med bunden ridnta. For rdkneexempel baserade pa
historiska data se diagram 14 och diagram 15 i bilaga 2. Det bor noteras
att dessa rakneexempel for den nuvarande schablonregeln inte beaktar att
lantagaren har en individuellt avtalad boldnerdnta som ocksa speglar
kreditrisken for den enskilde léntagaren. Det innebér att den framréknade
historiska erséttningen baserat pd den nuvarande schablonregeln skulle
kunna ha varit sdvél hdgre som ldgre dn vad som framgar i rakneexemplen.

Utredningens forslag om en ny berdkningsmodell for bestdmning av
ranteskillnadsersittning kan leda till en viss omfordelning av lantagare till
langre rintebindningstider. Det handlar dock om en omfordelning och
vintas inte leda till att fler eller farre l&ntagare tar upp bolan och véntas
dérmed inte heller paverka bostadspriserna. En omfordelning till en hogre
andel lantagare med léngre rantebindningstider kan minska risken for att
genomslaget av rédntefordndringar blir obalanserat mellan de olika
sektorerna i ekonomin. Légre kostnader for fortidsinlosen kan leda till
o6kad kundroérlighet pa bolénemarknaden och darmed till battre
konkurrens.

Utredningen bedomer att forslaget inte har nagra offentligfinansiella
effekter.

10.4 Konsekvenser for berorda

10.4.1 Konsekvenser for lintagare

Konsumenter paverkas i egenskap av lantagare. Utredningens forslag om
fordndrad berdkningsmodell kan generellt antas, utifrdn berdkningar pa
historiska data, leda till att ersdttningen vid fortidsbetalning av ett bolan
med bunden rdnta vid de flesta tidpunkter blir ligre jaimfort med den
nuvarande berdkningsmodellen. Berdkningar pé historiska data for bolan
med en rantebindningstid pa fem ar som 16ses efter tre ar och for bolan
med en rantebindningstid pa tre ar som 16ses efter ett ar aterfinns i diagram
14 och diagram 15 i bilaga 2. De eventuella ekonomiska férdelar som
fortidsinlosen av ett bolén kan innebéra for en lantagare beror pa storleken
pa ranteskillnadserséttningen samt vilket rdnta som lantagaren erbjuds pa
en annan rantebindningstid. Om kreditgivarna skulle komma att
kompensera sig for delar av de minskade intdkterna fran
ranteskillnadsersittning skulle utredningens forslag kunna innebédra en
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viss  omfOrdelning mellan olika  bolanetagare. En  lagre
ranteskillnadsersittning som samtidigt ersdtter kreditgivaren for
kostnaderna kopplade till fortidsbetalningen av bolanet bor dock oavsett
detta leda till lagre kostnader for berorda ldntagare. For att en lantagare
ska gora en besparing pa att sdga upp boléneavtalet och ingé ett nytt avtal
behdver rinteskillnadsersittningen vara mindre &n skillnaden i
ranteutgifter under den Overenskomna réntebindningstiden mellan det
befintliga bolaneavtalet och det erbjudna boléneavtalet. Légre kostnader
for att fortidsbetala sina bolan kan leda till 6kad kundrorlighet pa
boldnemarknaden. Data frén Finansinspektionens boldneundersdkning for
nya bolanetagare 2022 visar att utifrdn indelning av lantagare i
inkomstdeciler baserat pd bruttoinkomst s& dkar andelen som har 1&n
enbart med rorlig rdnta ndgot med inkomst. Andelen &r relativt jamnt
fordelad i decilgrupperna 1-8. I de hogsta inkomstdecilerna dr andelen
som enbart har rorlig rénta pa sina lan ndgot hogre (se diagram 10 i bilaga
2). Utredningen saknar dock information om hur vanligt férekommande
det dr att rénteskillnadserséttning utgar samt om det foreligger négon
skillnad mellan l&ntagare vad géller omfattningen av uppségning av bolén
med bunden rénta. Utredningens forslag bedéms skapa ett mer jamnt
spelfilt mellan lantagare. Detta da den foreslagna berdkningsmodellen inte
utgér fran den individuella framférhandlade bolaneréntan, vari lantagare
med bla. en hogre kreditrisk och en svagare forhandlingsposition kan
antas ha en hogre individuell l&nerédnta. I stillet baseras berdkningen pa
samma swaprdnta for alla lantagare med en motsvarande aterstiende
rantebindningstid, oaktat individuell bolanerénta. En dndrad schablonregel
kan dérfor forvintas gynna fraimst de lantagare som har hogst kreditrisk.
Hér ar grupper som tex. unga och personer med svagare forankring pa
arbetsmarknaden Overrepresenterade.

10.4.2 Konsekvenser for foretag

Lagéndringen paverkar de foretag som ldamnar bostadskrediter till
konsumenter. Det &r totalt ca 150 foretag. Boldnemarknaden dr dock
koncentrerad till ett mindre antal foretag; de fyra storsta bankkoncernerna
star for ungefér 75 procent av bolanemarknaden (Eidestedt m.fl., 2020)
Bostadskreditinstitutens utlaning till hushall for bostadsindamal utgor
drygt en procent av den totala utlaningen till hushall for bostadsdndamal.

De berdrda foretagen hanterar fortidsbetalning av bolén redan i dag,
vilket innebdr att forslaget inte vintas innebdra omfattande merkostnader.
Vissa engangskostnader kan tillkomma for att anpassa rutiner och system
samt utbilda personal. Forslaget innebér att foretagen behover ha tillgang
till databaser med information om swapréntor for olika 16ptider. Sddana
databaser bor kreditinstituten redan i dag ha tillgang till i sin verksamhet.
Det kan dock inte helt uteslutas att en kostnad kan uppkomma for licenser
till databaser. Det bor dock noteras att sddana kostnader sannolikt finns
dven for dagens system.

Det infors inte nagra utokade informationskrav for foretagen. I vissa
avseenden kommer foretagen dock att behdva anpassa den information
som de redan i dag ar skyldiga att tillhandahalla.



Forslaget kan véntas medfora ndgot ldgre intdkter for foretagen till foljd
av en ofta ldgre ersittningsnivd vid fortidsbetalning jamfort med
nuvarande modell. Hur mycket ldgre intékter forslaget kan véntas leda till
kommer att bero pa hur manga lantagare som fortidsbetalar sina 1&n och
hur stora dessa lan dr samt i vilken utstrackning kreditgivaren véljer att
utnyttja ritten att tillgodogora sig en erséttning vid fortidsbetalning.

Baserat pd historiska data har den foreslagna modellen inneburit att
ranteskillnadserséttningen har varit storre dn noll under huvudparten av
den wundersokta tidsperioden. Vid wvissa tillfallen har dock
ranteskillnadserséttning inte utgatt enligt modellen. Detta &r fallet dven
med den nuvarande modellen. For den foreslagna modellen intréffar det
vid tillfallen d& swapréntan vid tidpunkten for fortidsbetalning &r hdgre &dn
den var da kreditavtalet ingicks. Givet att sdvdl bolaneréntor som
swapréntor ror sig pa ett nadgorlunda likartat sitt 6ver tid innebar det att
dven bolanerdntorna vid tidpunkten for fortidsinlosen skulle vara hogre dn
da kreditavtalet ingicks.

Pé en konkurrensutsatt marknad kan lantagare fé ett erbjudande fran en
annan kreditgivare som innebér en ldgre bolanerdnta. For att en lantagare
ska dra ekonomisk fordel av ett byte behover rénteskillnadsersittningen
vara lagre dn skillnaden i rénteutgifter mellan det befintliga bolanet och
det erbjudna bolénet. Vid tillfallen da det allménna ranteldget har gatt upp
bor dirmed incitamenten for lantagare att i ndgon storre omfattning
fortidsbetala sina bolan i syfte att f4 en béttre bolénerdnta hos en annan
kreditgivare vara begrénsade.

Swapréantor samvarierar dock i mindre utstrdckning med bolaneréntorna
jamfort med sédkerstillda obligationer, men de speglar i stor utstrickning
det allmidnna marknadslaget, &r inte forknippade med instituts
kreditriskpremier pa sékerstdllda obligationer och svarar béttre mot
kreditinstitutets direkta kostnader.

Utredningens forslag bor inte paverka vissa kreditinstitut mer dn andra
och paverkar darfor inte konkurrensforhillandena pa den svenska
marknaden. Andringarna ir begriinsade och bér inte forindra nya aktorers
mojligheter att trdda in pa marknaden.

Det kan inte uteslutas av forslaget paverkar sma foretag som omfattas
av lag (2016:1024) om verksamhet med bostadskrediter (LVB). Idag har
ungefér 15 bostadskreditinstitut tillstdnd enligt LVB. Forslaget bedoms
dock inte leda till ndgon betydande paverkan pa foretagens
arbetsforutséttningar.

10.4.3 Konsekvenser for myndigheter, domstolar och
kommuner

Forslaget bedoms inte péaverka Finansinspektionens tillsynsansvar.
Finansinspektionen kan dock behdva uppdatera sina allménna rdd med
anledning av forslaget, men det beddoms inte leda till ndgra stdrre
kostnader. 1 viss utstrickning kan fOrslaget leda till ett behov av
informationsinsatser fran Finansinspektionen. Kostnaderna for det bedoms
dock vara begrénsade.
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De foreslagna reglerna bedoms inte innebara nigra 6kade kostnader for
nagra andra myndigheter (till exempel Allménna reklamationsndmnden),
domstolarna eller kommunerna (konsumentvégledare).

10.4.4 Konsekvenser hallbar utveckling

Med en hallbar utveckling avses langsiktig miljoméssig, social och
ekonomisk utveckling. Jamstéilldhet mellan kvinnor och mén ar en
forutséttning for en hallbar utveckling.

Utredningen om startldin for forstagangskdpare (SOU 2022:12)
konstaterar att for den statistik over dgandeforhéllanden i dganderédtter som
finns framgar att 39 procent av ménnen 6ver 20 ar och 36 procent av
kvinnorna &ver 20 ar dger hélften eller mer av en dganderétt. Utredningen
om startlan for forstagangskopare tog dven del av statistik géllande
hushallens boende och konstaterade att 69 procent av mannen 6ver 20 éar
bor i dgt boende medan motsvarande siffra for kvinnorna &r 68 procent.
Det &r alltsd nagot vanligare bland mén &n kvinnor att dga en dganderétt
eller bo i dgt boende, och dirmed ocksd kunna péverkas av forslaget
beroende av om de har en skuld och pé val om rintebindningstid, men
skillnaden é&r liten.

Data fran Finansinspektionens bolaneundersokning for 2022 avseende
ensamlantagare som har tagit ett nytt bolan visar att andelen kvinnor som
hade nagon del av bolénet till bunden rénta och darmed skulle kunna
paverkas av forslaget var 41 procent och andelen mén var drygt 38 procent.
Aven for &ren 2020-2021 var andelen kvinnor med nagon andel av lanet
till bunden rénta ett par procentenheter hogre jamfort med andelen mén.
Det dr alltsa ndgot vanligare att nya bolanetagare som ar kvinnor har nagon
andel av bolénet till bunden rénta och dirmed kan péaverkas av forslaget,
men skillnaden r liten. Det framgar dock inte hur stor del av bolanet som
ar taget till bunden réinta, vilket innebér att vi utifrdn denna data inte kan
sdga ndgot om i vilken omfattning som kvinnor och méin paverkas. Det bor
dven noteras att denna data avser nya bolanetagare under en specificerad
tidsperiod och behdver inte vara representativt for hela den utestdende
bolénestocken. Forslaget bedoms 6ka konsumentskyddet men bedéms inte
paverka jamstdlldheten mellan kvinnor och mén ndmnvért. Inte heller
bedoms forslaget paverka miljon eller klimatet.

11 Forfattningskommentar

11.1 Forslaget till lag om dndring 1
konsumentkreditlagen (2010:1846)

36 § Vid fortidsbetalning enligt 32-35 §§ ska konsumenten betala ridnta och andra
kostnader for krediten for tiden fram till fortidsbetalningen men inte for tiden
dérefter. Nar kreditgivarens fordran berdknas ska de grunder som star i
overensstimmelse med god kreditgivningssed tillimpas.

Kreditgivaren fér inte tillgodorikna sig nagon erséttning for att skulden betalas
i fortid. Om kreditréntan dr bunden nér fortidsbetalningen sker, har kreditgivaren



dock ritt att ta ut ranteskillnadserséttning av kredittagaren for den tid som aterstar,
om forbehall har gjorts om detta och i den utstrickning som det 6verensstimmer
med god kreditgivningssed.

Rénteskillnadsersattningen far

1. for en bostadskredit hogst motsvara skillnaden mellan den genomsnittliga
marknadsrdnta for avtal om byte av rdntebetalningar som gdllde ndr
rantebindningstiden avtalades, med en loptid motsvarande rintebindningstiden,
och den genomsnittliga marknadsrdnta for avtal om byte av rdntebetalningar som
gdller ndr fortidsbetalningen sker, med en loptid som motsvarar den dterstiende
rdntebindningstiden pd krediten, och

2. for en annan kredit hogst motsvara en procent av det fortidsbetalade beloppet
eller, om det vid tidpunkten for fortidsbetalningen &r kortare tid &n ett r kvar av
kreditavtalets 16ptid, en halv procent av det fortidsbetalade beloppet. Ersdttningen
far dock inte vara storre dn det belopp som konsumenten skulle ha betalat i rdnta
under den éterstaende 16ptiden enligt kreditavtalet.

Rénteskillnadsersittning far inte tas ut for den del av rdntan som motsvaras av
en kreditgarantiavgift, nar statlig kreditgaranti har ldmnats och avgift tas ut for
garantin. Erséttning far inte heller tas ut vid en betalning av en kontokredit eller
vid en betalning frén en forsdkring som garanterar aterbetalning av krediten.

Om kreditgivaren utnyttjar en rétt att terta varan enligt 38 §, tillimpas 40 och
41 §§ vid den uppgorelse som da ska ske mellan parterna.

Med genomsnittlig rinta enligt tredje stycket 1 avses den marknadsréinta for
avtal om byte av rintebetalningar som i genomsnitt gdillde under de 20
handelsdagarna ndrmast fore dagen da rintebindningstiden avtalades respektive
fortidsbetalningen sker.

Paragrafen innehéller bland annat bestimmelser om den erséttning som
konsumenten ska betala till kreditgivaren vid en fortidsbetalning av en
kredit med bunden rinta. Overviigandena finns i avsnitt 8.2.

1 tredje stycket finns schablonregler for berdkningen av den
ranteskillnadserséttning som utgar for den aterstdende rantebindningstiden
efter fortidsbetalningen. Bestimmelserna &r utformade som tak som anger
vilken ersittning konsumenterna som hogst ska betala.

Punkten 1 géller vid fortidsbetalning av en bostadskredit (se definitionen
av en sddan kredit i 2 §). I punkten infors en ny schablonregel for hur
ranteskillnadserséttning ska beridknas nidr konsumenten betalar en sddan
kredit i fortid.

Utgangspunkten &r att kreditgivaren ska erséttas for sidana kostnader
for hanteringen av rénterisken med ett bolan med bunden ridnta som kan
uppsta till foljd av fortidsbetalningen. Ersdttningen far hogst motsvara
skillnaden mellan den genomsnittliga marknadsranta for avtal om byte av
rantebetalningar (swaprdnta) som gillde nédr réantebindningstiden
avtalades, med en 16ptid motsvarande réntebindningstiden, och den
genomsnittliga swaprianta som géller nir fortidsbetalningen sker, med en
16ptid motsvarande den aterstdende rantebindningstiden pé krediten.

Swapriantorna ~ med de olika 16ptiderna, motsvarande
rantebindningstiden och den aterstdende réntebindningstiden efter
fortidsbetalningen, kan faststéllas till exempel utifran stdngningsriantan
foregdende handelsdag. Information om stidngningsrantor kan hdmtas fran
sddana finansiella informationssystem som de flesta aktdrer i den
finansiella ~ sektorn  anvénder. For  swaprintan finns  det
marknadsnoteringar for manga olika 16ptider, men det ar inte sdkert att det
finns noteringar som helt motsvarar den aterstdende rantebindningstiden
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efter fortidsbetalningen. I sddana fall kan berékningen till exempel goras
utifrén linjér interpolering som baseras pa de ranteswapavtal som 16per ut
fore respektive efter kreditens rdntebindningstid. Linjédr interpolering
anviands enligt den hittills gédllande berdkningsmodellen om det inte finns
nagon bostadsobligation med en 16ptid som motsvarar den aterstiende
rantebindningstiden (4 kap. Finansinspektionens allménna rad [FFFS
2021:29] om krediter i konsumentférhéllanden). Liksom enligt géllande
ritt bor rinteskillnadsersittningen enligt den nya schablonregeln
nuvérdesberiknas (se prop. 2013/14:44 s. 30 och ovan nimnda allménna
rdd). Om det i ett enskilt fall stdr klart att kreditgivaren blir
overkompenserad om den ram for ersdttning som schablonregeln ger
utnyttjas fullt ut strider det, enligt paragrafens andra stycke, mot god
kreditgivningssed att ta ut ersttning i den nivan.

1 sjdtte stycket, som dr nytt, infors en definition som fortydligar att den
genomsnittlig rinta som avses enligt schablonregeln i tredje stycket 1 ar
den swaprinta som i genomsnitt géllde under de 20 handelsdagarna
narmast fore dagen d& rintebindningstiden avtalades respektive
fortidsbetalningen sker. Det innebér att de swaprdntor som ska jaimforas
ska berdknas som genomsnitt for dessa handelsdagar. Med handelsdagar
menas de dagar som Finansinspektionen publicerar pa sin webbplats enligt
forordningen (2007:375) om handel med finansiella instrument.

I 6vrigt ar bestimmelserna om réanteskillnadserséttning ofordndrade.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.

2. For bostadskreditavtal med en rénta som ar bunden vid ikrafttridandet géller
dldre bestdmmelser om rinteskillnadsersittning till dess rdntebindningstiden 16per
ut.

Enligt punkten I trader lagen i kraft den 1 januari 2025.

Enligt punkten 2 ska éldre bestimmelser om ranteskillnadsersittning
tillimpas om rintan har bundits och rantebindningstiden fortfarande l6per
vid ikrafttridandet. Nar rintebindningstiden 16per ut, ska den nya
bestimmelsen om rinteskillnadsersittning tillimpas &dven for dessa
kreditavtal.

Overvigandena finns i avsnitt 9.
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Bilaga 1. Utredningsdirektiv

Analysera behovet av atgdrder 1 ljuset av
hushéllens rdntebindningstider

Sammanfattning av uppdraget

Hushéllens skulder har 6kat stadigt under de senaste 20 &ren, bade i storlek
och i férhéllande till hushallens inkomster. Stora skulder innebér risker for
enskilda l&ntagare, langivare och den finansiella och makroekonomiska
stabiliteten. En sakkunnig person (i det f6ljande utredaren) ges darfor i
uppdrag att analysera effekterna av ranteforidndringar i ljuset av hushéllens
rantebindningstider och att analysera behovet av dtgarder.

Utredaren ska lamna nédvandiga forfattningsforslag.

Utredaren, som ska bitrddas av tva sekreterare, ska paborja uppdraget
den 30 september 2022. Uppdraget ska redovisas senast den 30 september
2023.

Bakgrund

Hushallens skulder (bostads- och konsumtionslan) har dkat stadigt under
de senaste 20 é&ren, bade i storlek och i forhallande till hushéllens
inkomster. Stora skulder innebér risker for enskilda lantagare, langivare
och den finansiella och makroekonomiska stabiliteten. For att motverka
riskerna med hushéllens skulder kan é&tgirder vidtas pa olika
politikomraden. P& finansmarknadsomréadet har Finansinspektionen bl.a.
vidtagit lantagarbaserade makrotillsynsatgiarder for att stirka hushéllens
motstdndskraft (boladnetak och amorteringskrav). De har ocksé vidtagit
langivarbaserade atgérder i form av sirskilda kapitalkrav (riskviktsgolv)
for boléan.

Hushéll kan vélja mellan olika réntebindningstider. Fér manga hushall
kan korta 16ptider pa bostadslanen vara ett effektivt sétt att minimera sina
genomsnittliga rantekostnader dver en konjunkturcykel. Andra skél till att
vilja en kortare 16ptid kan vara riskpreferenser och engagemang hos den
enskilde lantagaren.

Finansinspektionens stresstester visar att de flesta nya bolénetagare har
goda marginaler att klara av betydande réntehdjningar utan att fa
betalningsproblem. Daremot kan hdgre bolaneréntor leda till att hushéllen
viljer att minska sin konsumtion for att kompensera for de hogre
rantekostnaderna. Detta kan paverka den realekonomiska utvecklingen
negativt.

Sammantaget kan det finnas anledning att ndrmare analysera effekterna
av ranteforandringar i ljuset av hushéllens rantebindningstider och de
faktorer som bidrar till hushéllens val av rdntebindningstid, samt att
Overvdga atgdrder pa bl.a. finansmarknadsomréadet, riktade mot béde
langivare och bolénetagare. Eventuella atgidrder som kan leda till ldngre
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rantebindningstider ska emellertid vérna och forbéttra kundrorligheten pa
bolanemarknaden, eftersom ldngre réntebindningstider kan medfora
inlasningseffekter, och beakta risken for hogre rintekostnader.

Ytterligare en orsak till att enskilda hushall véljer korta
rantebindningstider skulle kunna vara de kostnader som ar kopplade till att
16sa ett lan i fortid (s.k. rénteskillnadsersdttning). Finansinspektionen har
i en skrivelse till Justitiedepartementet angett att dagens schablonregel om
berékning av ranteskillnadserséttning innebar att finansiella aktdrer kan ta
ut omotiverat hdga avgifter nér lantagaren sdger upp ett bostadslén i fortid
(dnr Ju2022/00730).

Bestdmmelser om réinteskillnadsersattning finns i konsumentkreditlagen
(2010:1846) och Europaparlamentets och radets direktiv 2014/17/EU av
den 4 februari 2014 om konsumentkreditavtal som avser bostadsfastighet
och om dndring av direktivet 2008/48/EG och 2013/36/EU och forordning
(EU) nr 1093/2010 (det s.k. bolanedirektivet). Regleringen har sin grund i
den avtalsrattsliga principen om att en part som sager upp ett avtal i fortid
ska ersdtta motparten for den forlust som uppstér pa grund av den fortida
uppsdgningen. Detta har ansetts vara sarskilt viktigt vid t.ex. bostadslan
till konsumenter eftersom konsumenten har en obegrénsad ratt att siga upp
avtalet i fortid, medan l&ngivarens rétt att siga upp avtalet dr begriansad.
En risk med en allt for begrinsad mdjlighet till ersittning vid fortida
uppsigning av ett bostadslan &r att rintorna pa lan med bunden rinta skulle
kunna bli hogre. Detta om langivaren tar hojd for risken for uteblivna
ranteintékter om konsumenten séger upp lanet.

Vid sidan av atgédrder som vidtas pa finansmarknadsomréadet finns det
mot denna bakgrund ett behov av att allsidigt analysera vilken betydelse
dagens bestimmelser om rénteskillnadsersdttning har for hushallens
bendgenhet att teckna bolédn med ldngre rantebindningstider, och vid behov
foresla atgérder.

Uppdraget

Hushallens skulder (bostads- och konsumtionslan) har dkat stadigt under
de senaste 20 &ren, bade i storlek och i forhéllande till hushéllens
inkomster. Stora skulder innebér risker for enskilda lantagare, langivare
och den finansiella och makroekonomiska stabiliteten. Vidare kan
ranteforandringar fa olika genomslag beroende p& hushallens val av
rantebindningstid.
Utredaren ska darfor
e analysera effekterna av rédntefordndringar i ljuset av hushéllens
rantebindningstider,
e analysera vilka faktorer som bidrar till hushéllens val av
rantebindningstid,
e analysera om det finns behov av atgérder pa finansmarknadsomradet,
e analysera vilken effekt dagens bestimmelser om
ranteskillnadserséttning har for hushéllens bendgenhet att vélja bunden
rdnta samt bedoma om det finns behov av en annan
berdkningsschablon, och
e ldamna nddvindiga forfattningsforslag.



For det fall utredaren bedémer att det finns behov av att 1dmna forslag pa

en ny schablonregel for berdkning av rénteskillnadsersittning, ska

utredaren

e Overvéga olika modeller for hur ranteskillnadsersittning kan berdknas
och dérvid analysera och jimféra hur andra EU-ldnder har utformat
motsvarande bestimmelser liksom det forslag som Finansinspektionen
ldmnar 1 sin skrivelse,

e viga for- och nackdelar med olika forslag mot varandra, och

e beakta de avtalsrittsliga principer som ligger bakom dagens regler.

Utredaren ska strdva efter att vdrna och fOorbattra kundrorligheten pa
bolénemarknaden, beakta relevanta atgarder som vidtagits pd omradet i
andra ldander och ta hénsyn till forutsdttningarna for Riksbankens
penningpolitik.

Konsekvensbeskrivningar

Konsekvenserna av lamnade forslag ska anges pa ett sdtt som motsvarar
de krav pa innehallet i konsekvensutredningar som finns i forordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning. Om forslagen
paverkar kostnaderna for staten, foretag ecller andra enskilda, ska en
berdkning av dessa konsekvenser redovisas. Nér det giller
kostnadsokningar for staten ska utredaren foresla finansiering.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren, som ska bitrddas av tva sekreterare, ska paborja uppdraget den
30 september 2022. Uppdraget ska redovisas senast den 30 september
2023.

Utredaren ska i sitt arbete ha en dialog med och inhdmta upplysningar
frén
e Berorda enheter inom Regeringskansliet,
e berérda myndigheter, t.ex. Boverket, Finansinspektionen,

Konkurrensverket, Konsumentverket och Riksbanken, och

e branschorganisationer, t.ex. Svenska Bankforeningen.

Utredaren ska ocksa hélla sig informerad om och beakta annat pagéende
och relevant arbete som bedrivs inom Regeringskansliet och i EU.
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Bilaga 2. Diagram

Diagram 1. Hushallens skulder som andel av disponibel inkomst och av

finansiella tillgangar
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= Hushallens skulder som andel av finansiella tillgangar

== Hushdllens skulder som andel av disponibel inkomst

Kalla: Statistiska centralbyran
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Diagram 2. MFI:is utlaning till hushall fordelad pa ursprunglig
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Diagram 3. MFI:s utléning till hushall fordelad pa aterstidende
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Diagram 4. Hushallens réntekvot
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Anm. Hushéllens ranteutgifter som andel av deras disponibla inkomst som genomsnitt
for 2010-2021. Konjunkturinstitutets prognos 2023 och 2024.
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Diagram 5. Skillnaden mellan bunden och rorlig bolanerinta och andel lan
till rorlig réanta
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Kailla: Statistiska centralbyran

Anm. Skillnaden mellan bunden och rérlig boldnerédnta avser MFI: s utlaning till hushall
fordelat pd rantebindningstid. For bunden rédnta anvands 1an mellan 1 och 5 ar. Andelen
lan till rorlig ranta avser bostadsinstitutens nya lan till svenska och utlandska hushall,
fordelat pa rantebindningstid.

Diagram 6. Hushéllens rénteforvéntningar pa 1 och 5 ars sikt
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Killa: Konjunkturinstitutet



Diagram 7. MFI: s bolaneréantor till hushall
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Kalla: Statistiska centralbyran

Diagram 8. Bankernas bruttomarginal pa bolén
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Kalla: Finansinspektionen

Anm. Bankernas bruttomarginal berdknas som bankernas faktiska utldningsrianta minus
deras finansieringskostnad.
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Diagram 9. Andel av hushallens nya boldn med rorlig rinta internationellt
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Kalla: van Hoenselaar, F., m.fl. (2021)

Diagram 10. Andel lantagare med 100 procents rorlig rénta uppdelat i
bruttoinkomstdeciler
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Killa: Finansinspektionens boldneundersokning 2022



Diagram 11. Andel lantagare med 100 procents rorlig rdnta uppdelade i
olika grupper for 6verskott enligt bankernas KALP
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Killa: Finansinspektionens boldneundersokning 2022
Anm. KALP-6verskottet ar berdknat av banken. Andelen lantagare med en rapporterad

negativ KALP har fi antal observationer och bor darfor tolkas med forsiktighet.

Diagram 12. Andel lantagare med 100 procents rorlig rdnta i olika
bruttoskuldkvotsgrupper
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Kalla: Finansinspektionens boldneundersékning 2022
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Diagram 13. Dagliga noteringar for swapréntor
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Kalla: Macrobond

Diagram 14. Skattningar av rénteskillnadsersittning over tid
Berdkningarna avser ett boldn bundet till 5 &r som sags upp efter 3 ar. Lanet uppgar
ursprungligen till 1 miljon kronor och amorteras med 2 procent per ar.
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Anm. RSE nuvarande modell utgar fran ett genomsnitt av den bundna boldnerantan 1-5 ar
och over 5 ar. Genomsnittlig RSE 2008-2022 (2015-2022) som andel av ett 1dn pa 1

miljon kronor uppgick med nuvarande modell till 2,7 % (2,6 %) och med modell baserad
pa swaprantor till 2,3 % (1,8 %).

Killa: Macrobond, Statistiska centralbyran och egna berdkningar.



Diagram 15. Skattningar av rénteskillnadsersittning 6ver tid
Berdkningarna avser ett boldn bundet till 3 &r som sags upp efter 1 ar. Lanet uppgar
ursprungligen till 1 miljon kronor och amorteras med 2 procent per ar.
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Kalla: Macrobond och egna berdkningar.
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