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ranteskillnadsersattning

Hemstallan

Nuvarande modell for att berékna ranteskillnadsersattning vid fortida
uppsagning av en bostadskredit med bunden ranta utgar inte fran
kreditgivarens direkta kostnader for att hantera uppsagningen av krediten,
utan fran de forlorade ranteintakter som uppsagningen innebéar for
kreditgivaren. En foljd av det &r att den ersattning som lantagaren ska betala
blir omotiverat hég och dven omfattar ersattning for den kreditrisk som har
upphort nar krediten har fortidsbetalats. Finansinspektionen (FI) hemstaller
darfor att bestdmmelsen i 36 § tredje stycket 1 konsumentkreditlagen
(2010:1846) om ranteskillnadserséttning vid fortidsbetalning av en
bostadskredit dndras sa att ersattningen i stallet beraknas utifran skillnaden
mellan den swapranta som gallde nér rantebindningstiden avtalades och den
swapranta som galler nar fortidsbetalningen sker. Det innebér att
ranteskillnadsersattningen bestams utifran kreditgivarens direkta kostnader
for att hantera uppségningen och att ersattningen, annat &n i tider av mycket
laga bolanemarginaler, beraknas bli generellt lagre an med en tillampning av
nuvarande bestammelser.
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Bakgrund

| 32 § konsumentkreditlagen regleras lantagarens grundlaggande rétt att
betala sin skuld till kreditgivaren fére den avtalade forfallotiden. Som
huvudregel far kreditgivaren inte tillgodorékna sig nagon ersattning for att
skulden betalas i fortid (36 § andra stycket). Ar det fraga om en
bostadskredit med bunden réanta ska kreditgivaren dock kunna ta ut en sa
kallad ranteskillnadsersattning for den tid som aterstar — om kreditgivaren
gjort forbehall om det och sa lange det 6verensstammer med god
kreditgivningssed (36 § andra stycket).

| 36 8 tredje stycket 1 finns en bestdmmelse om hur
réanteskillnadsersattningen for bostadskrediter beréknas. Enligt den
bestammelsen far erséttningen hogst motsvara skillnaden mellan rantan pa
krediten och den rénta som vid betalningstillfallet i allmanhet galler for
bostadsobligationer med en l6ptid som motsvarar aterstaende
rantebindningstid, 6kad med en procentenhet. Erséttningen ska alltsa
berdknas som skillnaden mellan lantagarens laneranta enligt kreditavtalet
och en schabloniserad jamforelseranta.

Awven bolanedirektivet! innehaller regler om ranteskillnadsersattning vid
fortidsbetalning av en bostadskredit med bunden rénta (artikel 25.3). Dér
anges att medlemsstaterna far foreskriva att kreditgivaren, om det &r
motiverat, ska ha ratt till skalig och objektiv ersattning for eventuella direkta
kostnader for fortidsaterbetalningen. Vidare anges att kreditgivaren inte far
alagga lantagaren nagon sanktion och att ersattningen inte far dverstiga
kreditgivarens finansiella forlust. Dessa regler beaktades ndr bestammelsen i
36 § tredje stycket 1 infordes (dven om direktivet da annu inte hade
antagits).? Nar bolanedirektivet senare genomfordes i svensk ratt bedémdes
bestammelserna i 36 § konsumentkreditlagen vara forenliga med direktivet.
Nagra andringar i reglerna om ranteskillnadsersattning ansags darfor inte
vara nédvandiga.®

Bakgrunden till denna hemstallan &r att FI1 bedomer att den
berdkningsmodell som bestdammelserna i 36 8 konsumentkreditlagen bygger
pa i regel leder till att den erséttning som ska betalas blir for hog och dven
ger erséttning for den kreditrisk som har upphort nér krediten har betalats.

! Europaparlamentets och radets direktiv 2014/17/EU av den 4 februari 2014 om
konsumentkreditavtal som avser bostadsfastighet

2 Prop. 2013/14:44 s. 19,

3 Prop. 2015/16:197 s. 104.
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Lantagaren maste alltsa i de flesta fall betala klart mer &n vad som
motsvarar kreditgivarens direkta kostnader for att hantera uppsagningen av
bostadskrediten, vilket gér det omotiverat dyrt att saga upp ett avtal med
bunden ranta. Som framgatt medfor dessutom dagens berakningsmodell att
kreditgivaren far en ersattning for forvantade kreditforluster under den
aterstaende rantebindningstiden, trots att avtalet har sagts upp och nagon
sadan risk inte langre finns efter att fortidsbetalningen har skett. Detta
innebar att lantagare med hogre bedomd kreditrisk — till foljd av hog
belaningsgrad eller osakra inkomster — sérskilt missgynnas da de tvingas
betala en hogre ranteskillnadserséttning. Forstagangskopare ar en grupp som
drabbas sarskilt hart av de radande reglerna for ranteskillnadsersattning. Det
beror pa att de typiskt sett har hog beldningsgrad och darmed betalar en
hogre ranta pa sina bostadskrediter, vilket utifran dagens regler betingar en
hogre ranteskillnadsersattning. Det ar ocksa en grupp som oftare byter
bostad, vilket gér det mer sannolikt att de kommer att saga upp lanet i fortid.

Fragan om ranteskillnadsersattningens storlek &r av sarskilt stor betydelse i
och med att en storre andel hushall i dag tecknar bostadskrediter till bunden
ranta, jamfort med vad som tidigare har varit fallet.* Av betydelse &r ocksa
att regeringen har gett en sarskild utredare i uppdrag att foresla atgarder for
att underlatta for forstagangskopare pé bostadsmarknaden.® | uppdraget
ingar bland annat att foresla hur ett statligt startlan for forstagangskopare
bor utformas. Ett kommande forslag fran utredningen skulle kunna leda till
att efterfragan pa bostadskrediter med langre rantebindningstider okar. Att
anvanda langre rantebindningstider skulle namligen 6ka férutsebarheten for
bade forstagangskopare och deras kreditgivare och darmed minska riskerna
med bostadskrediterna samt eventuellt leda till att lagre kalkylrantor kan
anvandas i kreditprovningen. FI anser att det finns en risk for att det som
man vill uppnd med nya regler om startlan for forstagangskopare riskerar att
hdmmas av géllande regler om berékning av ranteskillnadsersattning.

4 Se Fl:s rapport Den svenska bolanemarknaden (2021). | den senaste undersékningen hade
nastan 50 procent av nya lantagare en rantebindningstid pa Gver ett ar. Det var ungefar 10
procentenheter fler &n 2019 och 20 procentenheter fler &n 2016.

® Dir. 2020:125.
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Reglerna om ranteskillnadsersattning bor andras

Utgangspunkter for dagens bestammelser
Gallande regler om réanteskillnadsersattning inférdes 2014. Innan dess fanns

det liknande bestammelser, men jamforelserantan utgjordes da av rantan pa
olika statspapper 6kad med en procentenhet. Grundtanken med
bestammelserna dr dock densamma: att kreditgivaren ska fa ersattning for
sin forlust och att ersattningen bestdms av skillnaden mellan den avtalade
rantan och en jamforelseranta som utgar fran kreditgivarens
placeringsmajligheter under aterstaende avtalstid. Utgangspunkten for vad
som avses med forlust ar alltsa den uteblivna ranteintakt som det innebér for
kreditgivaren att krediten sags upp i fortid (det vill séga den ranta som
kreditgivaren hade fatt om avtalet fullféljts). Fran den forlusten avraknas ett
belopp som kreditgivaren forvantas fa in genom att placera det aterbetalda
beloppet.

Nuvarande bestammelser innebar alltsa att kreditgivaren har rétt till
ersattning for sin finansiella forlust, och inte bara for de direkta kostnader
som uppsagningen av bostadskrediten medfor. Ersattningens storlek
begransas dock genom principen att kreditgivaren ska begransa sin skada
genom att placera de fortidsbetalda pengarna pa ett fordelaktigt satt. Vidare
kan erséttningen sattas ned om det i ett enskilt fall star klart att en
tilldmpning av schablonregeln i 36 § tredje stycket 1 leder till att
kreditgivaren 6verkompenseras.®

Problem med nuvarande bestdmmelser
En tilldmpning av schablonen i 36 § tredje stycket 1 leder, i de flesta fall, till

att ersattningen uppgar till ett belopp som dverstiger kreditgivarens direkta
kostnader for fortidsaterbetalningen. Det &r inte oférenligt med artikel 25.3 i
bolanedirektivet, eftersom ersattningen i regel ryms inom vad som far antas
omfattas av begreppet finansiell forlust (det vill séga det yttersta taket enligt
artikeln). Fl anser dock att en lampligare utgangspunkt for en
schablonmodell vore att kreditgivaren far ersattning for sina direkta
kostnader nar en kredit I6ses i fortid och banken inte langre har nagon
kreditrisk. Med en sadan utgangspunkt bor ersattningen inte utga fran rantan
pa den kredit som sags upp, utan bestammas utifran forandringar i det
allmanna rénteldaget, métt som forandringen i swapréntan vid relevant 16ptid.

® Se 36 § andra stycket och prop. 2013/14:44 s. 18 och 28.
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En sadan ordning ligger enligt F1 ocksa mer i linje med regleringen i
bolanedirektivet.

Att ersattningen i dag utgar ifran rantan pa den specifika kredit som sags
upp innebar att ersattningens storlek beror pa hur hog ranta den enskilde
lantagaren betalar till kreditgivaren: ju hogre laneréanta, desto hogre
ranteskillnadsersattning. Kreditgivaren tar typiskt sett ut en hogre
utlaningsranta pa lan som bedoms forknippade med en hogre risk for
fallissemang. Den hdgre rantemarginalen kallas vanligen en
kreditriskpremie, och kan ses som en kompensation for forvantade
kreditforluster.

Lantagare som betalar en hog kreditriskpremie har ofta svag
forhandlingskapacitet gentemot kreditgivaren och utgor saledes en sarbar
grupp ur ett konsumentskyddsperspektiv. Dagens regler innebér att denna
grupp far betala en hogre ranteskillnadsersattning, vilket ar svart att
motivera saval pa ekonomiska grunder som ur ett
konsumentskyddsperspektiv.

Som anges ovan bygger dagens reglering pa att kreditgivaren ska fa
ersattning for den uteblivna ranteintékten. Ranteintékten, och déarmed &ven
ranteskillnadsersattningen, blir hdgre om kreditriskpremien &r hdg. FI anser
att det inte finns nagot egentligt skal till att kreditgivaren, vid en
fortidsbetalning dar kreditrisken upphor, ska ersattas for den uteblivna
intjaning som ar knuten till kreditriskpremien. De direkta kostnader som
fortidsbetalningen innebar for kreditgivaren ar desamma i forhallande till
alla lantagare, oavsett vilken risk for forlust lantagaren utgjort for
kreditgivaren. Eftersom lanet ar aterbetalat, ar kreditgivaren heller inte
langre exponerad for risken att lantagaren drabbas av betalningsproblem.
Att i en schablonmodell basera ranteskillnadsersattningen pa utlaningsrantan
for det specifika 1an som sags upp innebér darmed att kreditgivaren i regel
far en omotiverat hog ersattning.

En hog ersattningen riskerar dven att bidra till samre konkurrens pa
bolanemarknaden. Detta eftersom det kan skapa en inlasningseffekt for
lantagare med bunden ranta som vill flytta. | en sadan situation kan
lantagarens kreditgivare erbjuda att reducera eller avsta fran
ranteskillnadsersattning om lantagaren tar sitt nya lan av samma
kreditgivare. Effekten blir starkare ju hdgre erséttningen ar och leder till att
farre lantagare konkurrensutsétter sitt bolaneerbjudande.
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I skillnaden mellan utlaningsrantan och den angivna jamforelseranta som
ersattningen baseras pa ingar aven, utover kreditriskpremien, en andel av
kreditgivarens vinstmarginal. Det beror pa att jamfdrelserantan —
avkastningen pa bostadsobligationer 6kad med en procentenhet — ar tankt att
spegla en alternativ avkastning som kreditgivaren kan uppna genom att
placera den fortidsbetalda ersattningen pa ett fordelaktigt satt, men som
samtidigt typiskt sett ar lagre an kreditgivarens utlaningsranta pa ett nytt lan.
Detta géller sarskilt under perioder nar kreditgivarens vinstmarginal ar hog.
Det skapar en asymmetri mot fallet nér en bostadskredit med rorlig ranta
sags upp. Nar en lantagare sager upp ett avtal med rorlig ranta, utgar ingen
kompensation till kreditgivaren for forlorad framtida intjaning forknippad
med vare sig kreditriskpremien eller kreditgivarens vinstmarginal.

| bilagan till hemstéllan redovisas ett rdkneexempel som illustrerar
kostnaden for att séga upp en bostadskredit med en avtalad bunden ranta pa
2 procent, ett ar efter att avtalet tecknades. Med en kvarvarande
rantebindningstid pa 2 ar och ett lanebelopp pa 1 miljon kronor, skulle
ranteskillnadsersattningen uppga till drygt 20 000 kronor, dven utan att det
allmanna rantelaget har forandrats. Det ror sig saledes om betydande
belopp. I avsnittet Forslag till hur regler om en ny berékningsmodell skulle
kunna utformas redogér FI for hur hog ersattningen skulle bli om
ersattningen i stallet bestams utifran kreditgivarens direkta kostnader for
fortidsbetalningen.

L antagare befinner sig generellt i ett informations- och kunskapsunderlage
pa finansmarknaden. Finansiella produkter kan ocksa vara svara att
utvardera, inte minst nar det galler villkor for uppsagning. Darfor &ar det
viktigt att regelverket inte ar utformat sa att finansiella aktdrer kan ta ut
omotiverat hoga avgifter vid uppsagning av ett avtal, sarskilt nar det galler
en typ av avtal — bostadskrediter — som utgor en sa central del av hushallens
ekonomi.

Vilka ar kreditgivarens direkta kostnader?
FI anser att den berdkningsmodell som ska ligga till grund for

ranteskillnadsersattningen behdver vara enkel, transparent och fungera 6ver
tid. I likhet med vad regeringen anforde nar nuvarande regler inférdes’ anser
FI ocksa att ersattningen normalt bor beraknas enligt en schablon. | detta
sammanhang kan ocksa noteras att ett flertal alternativa berakningsmodeller

" Prop. 2013/14:44 s. 13,

N A
VAN

6 (16)

NS,
M P

(I,
oy1L®



FI dnr 22-2458

overvagdes i samband med lagandringen 2014.8 Inget av dessa alternativ
bedémer FI dock pa ett rattvisande sétt speglar kreditgivarens direkta
kostnader for att séga upp bostadskrediten.

En bostadskredit med bunden ranta skiljer sig fran en med rorlig ranta pa sa
satt att kreditgivaren tar en ranterisk, i den man som lanet finansieras med
rantebindningsvillkor som avviker fran lanets. Mer specifikt ar kreditgivaren
exponerad mot risken att rantelaget stiger, och att intjaningen pa lanet
darmed blir lagre &n intjaningen pa ett 1an med rorlig ranta. Det ar vanligt att
banker och andra kreditgivare hanterar ranterisken genom att inga
swapavtal.

Swapavtal ar en av de vanligaste typerna av derivatavtal och anvands av
finansiella aktérer som vill hantera sin ranterisk. Enkelt uttryckt kan aktorer
som vill minska sin exponering mot risken att ranteléget forandras i en
given riktning hantera risken genom att inga ett swapavtal med en annan
aktor som vill ha en omvand exponering. Den sa kallade swaprantan (for en
given 16ptid) kan definieras som den fasta rdnta som marknadsaktorer ar
villiga att betala for att erhalla ett kassaflode som bestams enligt en rorlig
ranta.

Banker hanterar typiskt sett ranterisken forknippad med lan till bunden ranta
genom att inga swapavtal enligt vilka de betalar en fast swaprénta och i
gengéld erhaller en rorlig ranta. Om en lantagare séger upp en bostadskredit
med bunden ranta i en bank som hanterar sin ranterisk genom swapavtal,
uppstar en direkt kostnad for kreditgivaren forknippad med swapatagandet.
Mer specifikt uppstar en kostnad om rantelaget har sjunkit sedan avtalet
tecknades. | det fallet blir kreditgivaren skyldig att fortsétta betala en hdg
fast ranta till motparten i swapavtalet, men kan fa svart att placera det
fortidsbetalda lanebeloppet till en lika hdg ranta som lantagaren betalade.
Om kreditgivaren i stéallet véljer att sdga upp swapavtalet, maste den betala
en ersattning som utgdr fran skillnaden mellan swaprantan till vilken avtalet
tecknades och swapréntan vid tidpunkten nér avtalet sags upp.® Det &r denna
ersattning som FI anser bést speglar den direkta kostnaden for att sdga upp
en bostadskredit med bunden ranta.

8 Se bland annat Ds 2013:38 s. 69 f.

9 Om réantelaget har stigit, kommer marknadsvardet pa swapavtalet istallet att bli positivt for
kreditgivaren. Om lantagaren sager upp lanet i ett sddant lage utgar dock ingen ersattning
till Intagaren fran kreditgivaren.
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Det kan dven uppsta andra, mer indirekta kostnader for en bank nar
lantagare fortidsbetalar ett lan. Kreditgivarens finansieringskostnad for
bostadskrediter kan till exempel ha sjunkit mer &n vad swaprantan har gjort,
pa grund av att marknadsaktorer bedomer att kreditrisken i kreditgivarens
utestaende stock av bostadsobligationer har minskat. Finansieringen for det
Ian som sags upp kan darfor ha blivit relativt sett dyrare, jamfort med
kostnaden for att finansiera en ny bostadskredit. En rénteskillnadsersattning
som utgar fran swapranteforandringen kompenserar inte kreditgivaren for
sadana kostnader. Sadana kostnader uppstar dock dven nar lan till rorlig
ranta sags upp, utan att kreditgivaren erhaller ndgon kompensation for
dessa. Symmetriskal talar darfor for att inte inkludera sadana kostnader i
ranteskillnadsersattningen.

Aven praktiska skl talar for forandringen av swapréantan som en lamplig
schablon for att uppskatta de direkta kostnaderna. Banker finansierar typiskt
sett bostadskrediter med en kombination av bostadsobligationer, icke-
sakerstallda obligationer och insattningar fran allmanheten. Den del av
bostadskrediterna som kvalificerar for att inkluderas i sékerhetsmassan for
kreditgivarens bostadsobligationer har typiskt lagre finansieringskostnad,
medan den del av dem som inte gor det maste finansieras pa andra satt. Men
olika kreditgivare kan ha olika finansieringsstruktur, och det ar inte heller
vanligt att de gor antaganden om finansieringsstrukturen for enskilda lan.
Att ta hansyn till den enskilda kreditgivarens finansieringskostnader skulle
darfor leda till invecklade och mindre transparenta bestimmelser om
ranteskillnadsersattning, samt 6ka risken for godtyckliga antaganden om hur
en given bostadskredit finansierats och darmed forknippade berdkningar av
ersattningsbeloppet. Jamfort med rantan pa bostadsobligationer finns det for
swaprantan vidare fler marknadsnoteringar pa olika rantebindningstider,
vilket gor den enklare att utgd fran vid berdkning av
ranteskillnadsersattning.

Mot denna bakgrund och med tanke pa att swapavtal utgor branschpraxis for
hantering av rénterisker anser FI att ranteskillnadsersattningen bor beréknas
utifran kreditgivarens kostnad for att saga upp ett hypotetiskt swapavtal,
tecknat vid samma tidpunkt som den uppsagda bostadskrediten, och med en
I6ptid motsvarande rantebindningstiden pa lanet.

Konsekvensen av en sadan ordning &r att ranteskillnadsersattningen, annat
an i tider av mycket laga bolanemarginaler, beraknas bli lagre an med en
tillampning av nuvarande bestdmmelser, se ndrmare i bilagan.
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En lagandring ar nddvandig
Bestdmmelsen i 36 § tredje stycket 1 konsumentkreditlagen &r utformad

som ett tak och anger vad ersattningen hogst far uppga till. Ersattningen
maste ocksa sta i Overensstammelse med god kreditgivningssed (36 § andra
stycket). Mot denna bakgrund har FI évervagt mojligheterna att inom ramen
for myndighetens tillsyn atgarda de problem som uppstar nar ersattningen
gar utéver kreditgivarens direkta kostnader for att hantera uppsagningen av
krediten.

Vid denna bedémning kan FI konstatera att kreditgivare i dag tillampar
schablonregeln som norm for berakning av ranteskillnadserséttning och att
det inte sker nagra dvervaganden i enskilda fall av om ersattningens storlek
overensstammer med god kreditgivningssed. | forarbetena till den aktuella
bestdimmelsen angav regeringen vidare att hanvisningen till god
kreditgivningssed innebar att om det i ett enskilt fall star klart att ersattning
enligt schablonen skulle leda till att kreditgivaren 6verkompenseras, ska
schablonen inte utnyttjas fullt ut.*°

Som framgar ovan anser FI att utformningen av bestammelsen i 36 § tredje
stycket 1 innebér att den rénteskillnadsersattning som ska betalas generellt
blir for hog och dven ger ersattning for den kreditrisk som har upphdrt néar
krediten har betalats. Den legala utgangspunkten for berakningen av
ranteskillnadsersattning bor darfor, enligt Fl:s mening, vara en annan an den
som géller for nuvarande beréakningsmodell.

De problem som FI ser handlar alltsa inte om att det i vissa enskilda fall star
klart att det strider mot god kreditgivningssed att tillampa schablonen fullt
ut. Utifran dessa omstandigheter bedémer FI att det inte & majligt att
atgarda problemen inom ramen for inspektionens tillsynsverksamhet, utan
att en lagandring ar nédvandig.

Forslag till hur regler om en ny berakningsmodell skulle

kunna utformas
FI foreslar att ranteskillnadsersattningen ska beréknas utifran kreditgivarens

kostnad for att sdga upp ett hypotetiskt swapavtal. Swapavtal omfattas av
krav pa central clearing, och handlas pa en marknad med hog omsattning
och transparent prissattning. Att basera ranteskillnadsersattningen pa
marknadsnoteringar for swaprantor beddoms darfor vara en minst lika enkel
och transparent berakning som den radande, och fungera minst lika bra dver

10 Prop. 2013/14:44 s. 18 och 28.

N A
VAN

9 (16)

NS,
M P

(I,
oy1L®



NS,
M P

FI dnr 22-2458

N A
VAN

tid. Berakningen blir i sjalva verket nagot enklare eftersom
marknadsnoteringar for swaprantan ar direkt observerbara och inte behdver
raknas fram pa samma satt som det allmanna rantelaget for
bostadsobligationer.

| bilagan till denna hemstallan redovisas narmare hur
ranteskillnadsersattningen skulle beraknas for en enskild lantagare, samt en
historisk skattning som visar hur erséttningsbeloppet skulle ha varierat éver
tid. | det exempel som redovisats tidigare skulle en lantagare som
fortidsbetalat en bunden bostadskredit med 2 procents ranta fatt betala en
ranteskillnadsersattning pa 20 000 kronor, dven utan att det allmanna
ranteldget har férandrats. Enligt den foreslagna berdakningsmodellen skulle
ranteskillnadsersattningen i detta fall uppga till 0 kronor.

| och med kravet pa central clearing, ingar inte heller nagon idiosynkratisk
kreditpremie i swaprantan, forknippad med de enskilda motparterna i
transaktionen. Alla swapavtal tecknas till en och samma marknadsranta,
oberoende av vilka motparter som ingatt transaktionen.!! Utéver enkelheten
bedéms darfor en ersattning baserad pa swaprantor atgarda de problem som
FI patalat ovan, genom att berakningen:

e inte bygger pa lantagares individuella rantor eller schabloner éver
kreditgivarens affarsméassiga beslut om alternativ placering,

e motverkar att kreditgivaren dverkompenseras och pa ett battre satt
fangar kreditgivarens direkta kostnader for att hantera uppsagningen
pa ett riskneutralt satt, och

o leder till lagre ersattningsbelopp samtidigt som kreditgivaren far
tackning for sina direkta kostnader.

Bestdmmelsen i 36 § tredje stycket 1 konsumentkreditlagen skulle, med den
berakningsmodell som FI foreslar, kunna formuleras enligt foljande:

Ranteskillnadsersattningen far

1. for en bostadskredit htgst motsvara skillnaden mellan den
swapranta som gallde nar rantebindningstiden avtalades, med en
I6ptid motsvarande réntebindningstiden, och den swapranta som
galler nar fortidsbetalningen sker, med en I6ptid motsvarande den
aterstaende rantebindningstiden pa krediten.

11 Swaprantan ligger vanligen nagot éver den riskfria rantan pa statsobligationer;
kreditpremien speglar risken att den centrala clearingmotparten skulle fallera.
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Som ett komplement till en sadan reglering skulle FI kunna utfarda nya
allmanna radd med vagledning om hur swaprantan bor bestammas i olika
situationer, till exempel nar det inte finns en marknadsnotering med en
I6ptid som exakt motsvarar rantebindningstiden pa krediten som ségs upp.

Beredning med andra myndigheter
FI har under arbetet med denna hemstallan haft en I6pande dialog med

Riksbanken och har mottagit synpunkter pa den foreslagna
berdkningsmodellen. Riksbanken stddjer att FI verkar for en forandrad
reglering om ranteskillnadsersattning, och bedémer att Fl:s foreslagna
berdkningsmodell 16ser manga av problemen med dagens berakningsmodell.

FI har under arbetets gang ocksa haft en dialog med Riksgélden och har
mottagit synpunkter. Riksgalden stodjer att FI verkar for en forandrad
reglering om ranteskillnadsersattning eftersom det bedéms bidra bade till
okad finansiell stabilitet och 6kad valfrihet for konsumenter med bolan.

FINANSINSPEKTIONEN

Erik Thedéen
Generaldirektor
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Bilaga: konsekvenser av en ny berakningsmodell

for ranteskillnadsersattning

| denna bilaga redovisar FI konsekvenserna av den nya berédkningsmodell

for ranteskillnadsersattning som foreslas. Det forsta rakneexemplet

illustrerar vad den nya berakningsmodellen skulle innebéra for en enskild
lantagares ranteskillnadsersattning vid olika bindningstider och rantenivaer,
jamfort med nuvarande metod. | det andra exemplet illustreras hur den
berdknade ranteskillnadsersattningen skulle ha varierat 6ver tid, for en
bostadskredit med rantebindningstid pa 5 ar, som ségs upp efter 2 ar.

Konsekvenser for enskilda lantagare
Exemplet utgar fran att en lantagare tecknade en bostadskredit i oktober

2020 och ska losa lanet i oktober 2021, och att bostadskrediten vid l6sen
uppgar till 1 miljon kronor. Lanet amorteras vidare med 2 procent om aret.
| tabell 1 ges tre rékneexempel med olika antagna réantebindningstider (3, 4
respektive 6 ar) och darmed en kvarvarande bindningstid pa 2, 3 respektive
5 ar for en uppséttning av olika bundna rantesatser (2, 1,5, 1,25 respektive

1 procent).

Tabell 1: Tre exempel for ranteskillnadsersattning okt 2020 — okt 2021

Bostadskredit

1000000 1000000 1000000 1000000

Bunden ranta (%) 2,00 1,50 1,25 1,00
Amortering 1667 1667 1667 1667
Exempel 1:

Kvarvarande bindningstid (ar) 2 2 2 2
Jamfoérelserdnta (%) 0,95 0,95 0,95 0,95
Skillnad swaprantor (%) -0,13 -0,13 -0,13 -0,13
Ersdttning nuvarande regler 20934 10997 6 029 1061
Ersattning Fl-forslag 0 0 0 0
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Exempel 2:

Kvarvarande bindningstid (ar) 3 3 3 3
Jamforelseranta (%) 1,15 1,15 1,15 1,15
Skillnad swapréantor (%) -0,21 -0,21 -0,21 -0,21
Ersdttning nuvarande regler 24 862 10328 3063 0
Ersattning Fl-forslag 0 0 0 0
Exempel 3:

Kvarvarande bindningstid (ar) 5 5 5 5
Jamforelseranta (%) 1,58 1,58 1,58 1,58
Skillnad swapréntor (%) -0,38 -0,38 -0,38 -0,38
Ersdttning nuvarande regler 20141 0 0 0
Ersattning Fl-forslag 0 0 0 0

Som framgar av tabellen skulle ranteskillnadserséttningen med den nya

berakningsmodellen bli 0 kronor i alla tre exempel. Det beror pa att
swapréntorna steg under perioden oktober 2020 och oktober 2021. Tabellen

visar vidare att ranteskillnadsersattningen enligt nuvarande metod blir

hogre, ju hogre ranta som lantagaren betalar pa det bundna lanet, samt att

den nya berdkningsmodellen leder till en generellt sett lagre
ranteskillnadsersattning jamfért med nuvarande metod.

For att illustrera en situation dar ranteskillnadsersattningen enligt den nya

berdkningsmodellen i stéllet blir positiv utgar vi i tabell 2 fran samma
antaganden som i Exempel 2 ovan, men gor antagandet att swaprantorna,

skulle ha sjunkit under perioden oktober 2020 och oktober 2021.

Tabell 2: Exempel om swaprantorna skulle ha sjunkit mellan 2020 och

2021

Bostadskredit

1000000 1000000 1000000 1000000

Bunden ranta (%) 2,00 1,50 1,25 1,00
Amortering 1667 1667 1667 1667
Exempel 4 (sjunkande

swaprdntor):

Kvarvarande bindningstid (ar) 3 3 3 3
Jamforelseranta (%) 1,15 1,15 1,15 1,15
Skillnad swaprantor (%) 0,2 0,2 0,2 0,2
Ersattning nuvarande regler 24 862 10 328 3063 0
Ersattning Fl-forslag 5620 5620 5620 5620
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Exemplen ovan illustrerar att ranteskillnadsersattningen blir lagre med den
nya berakningsmodellen, men framfor allt att ersattningens storlek inte
varierar beroende pa vilken avtalad ranta som lantagaren betalar pa det
bundna lanet. For lantagare som betalar en hdg bunden ranta minskar
ersattningen relativt mycket. Nar denna grupp lantagare fortidsbetalar ett 1an
med bunden ranta betalar de i dag en ranteskillnadsersattning som innebar
en dverkompensation till kreditgivaren.

Storlek pa ranteskillnadsersattningen 6ver tid
Om bestammelserna for ranteskillnadsersattning ska andras, ar det ocksa

relevant att stélla sig fragan i vilken man som den nya berakningsmodellen
leder till stabila ersattningsbelopp 6ver tid. Det &r en aspekt som lyfts fram i
forarbetena till nuvarande bestammelser. | forarbetena betonas sarskilt
vikten av att erséattningens utformning inte ska ge upphov till opportunistiskt
beteende fran lantagarnas sida. Av dessa anledningar redovisas ocksa hur
ersattningsbeloppet skulle variera 6ver tid. | diagram 1 visas en tidsserie for
swaprantan med 2 och 5 ars rantebindning, under perioden 2002 till 2021,
samt differensen mellan noteringen for den 5-ariga swaprantan och den 2-
ariga swaprantan tre ar framat i tiden. Den skattade ranteskillnaden
motsvarar grunden for hur motsvarande rénteskillnadsersattning skulle
faststéllas enligt den nya berédkningsmodellen.

Diagram 1: Swapranta med 2 respektive 5 ars rantebindning och
skattad ranteskillnad Gver tid (procent)

7

6

5

4

3

: v

: P

0 o

-1

-2

-3

-4

'19& ’»“Qb '1906 '19& '19@ "9\’\' "9\"‘ '19'3’ ,19'3’ ‘\9'19
—Skattad ranteskillnad Swapréanta, 2 ar, Mid — Swapréanta, 5 ar, Mid

Av diagrammet framgar att den skattade ranteskillnaden blir positiv efter
perioden nar swaprantorna har sjunkit, och negativ efter de fatal perioder
ndr swaprantorna har stigit. Utifran den skattade ranteskillnaden har vi
ocksa berdknat storleken pa motsvarande ranteskillnadsersattning, for ett 1an
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tecknat med 5 ars bunden ranta, som sags upp efter 3 ar (diagram 2). Lanet
uppgar till 1 miljon kronor och det amorteras med 2 procent om aret. |
diagram 2 visas aven en jamforelse med de nuvarande reglerna for
berakning av ranteskillnadsersattning.*2

Diagram 2: Historisk skattning av ranteskillnadsersattning enligt den
foreslagna berakningsmodellen, jamfort med nuvarande regler
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Av diagrammet framgar att ranteskillnadsersattning skulle ha utgatt till
lantagarens kreditgivare under flertalet av de ar som ingar i
skattningsperioden. Det beror pa att rantelaget generellt sett har sjunkit
under den visade perioden. Diagrammet visar ocksa att den skattade

genomsnittliga ranteskillnadsersattningen enligt dagens regler skulle ha varit

generellt hogre &n med den foreslagna berdkningsmodellen, sarskilt under
perioder nar kreditgivarens bolanemarginal varit hdg. Skillnaden har varit
stor under senare ar, da boldnemarginalen varit pa historiskt hoga nivaer.
Under perioden 2008-2010 nar bolanemarginalen var historiskt 1ag, skulle
ersattningen enligt nuvarande regler ddremot ha varit lagre &n med den
foreslagna berdkningsmodellen.

Bortsett fran variationen i bolanemarginal uppvisar
ranteskillnadserséttningen enligt respektive metod god samvariation under

12 Historiska bolaneréntor med 5 ars rantebindningstid har skattats genom att berakna ett
genomsnitt av SCB:s statistik pa bolanerantor med 1-5 och éver 5 ars rantebindningstid.
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den visade perioden. Néar réntelaget sjunker kraftigt stiger den skattade
ranteskillnadsersattningen enligt bédgge berdkningsmodellerna.

Lantagaren i exemplet skulle primart ha intresse av att saga upp
bostadskrediten om han/hon far ett erbjudande fran en konkurrerande bank,
med rantevillkor som innebar en lagre marginal mellan utlaningsrantan och
swaprantan for motsvarande rantebindningstid. Med andra ord kravs att
besparingen i ranteutgifter under den aterstaende rantebindningstiden pa det
befintliga lanet Gverstiger den ranteskillnadsersattning som ska utga till
kreditgivaren. Det ar i grund och botten samma incitament som lantagare
med rorlig ranta har for att byta bank, och speglar en situation med sund
konkurrens pa bolanemarknaden.

Under perioder nar rantelaget har stigit, har lantagaren generellt sett inga
incitament att byta bank, eftersom den bundna ranta han/hon betalar pa sitt
Ian sannolikt ar lagre an vad som i allmanhet erbjuds av konkurrerande
banker. Inte heller under dessa perioder ar det alltsa troligt att den nya
berakningsmodellen for ranteskillnadsersattning skulle ge upphov till
opportunistiskt beteende.
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