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Solna den 25 januari 2024

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

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

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

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

Om Méaklarsamfundet

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

Sammanfattning

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Konsumentskydd och finansiell formaga

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

Transaktionskostnader och rorlighet

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

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

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

Takbelopp och amorteringar

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

Goda exempel frdn andra ldnder

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



ARG, | S

mest symmetriska, att andra europeiska lander har rimliga undantag vid till
exempel forsaljning och dodsfall och att Sverige, om utredningens forslag blir
verklighet, blir det enda landet med en sadan berékningsgrund.

Avslutande reflektioner

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

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