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Sammanfattning

Riksbanken vantas hoja reporantan med 0,25 procent nu pa fredag. Trots detta vantas beskedet
sammantaget resulterai en trevlig julklapp i stort for hushall med bolan. Mycket tyder namligen pa att
Riksbanken efter den vantade reporantehdjningen sedan inte hojer reporantan igen forrén tidigast
2022. | kombination med fortsatt historiskt laga langa marknadsrantor talar detta for att bade de
rérliga och bundna borantorna forblir historiskt sett mycket laga flera ar till framover. Den
ekonomiska statistik som inkommit sedan var forra prognos pekar pa en betydande férsvagning av
konjunkturlaget under 2020 och ett fortsatt svagt inflationstryck. Sett i ljuset av att Riksbankens egna
prognos forra gadngen inte forutspadde en inflation som néar upp till malet forran 2022 (och troligen
inte heller kommer g6ra det i prognosen som slapps pa torsdag) och fallande inflationsférvantningar,
vantas Riksbanken alltsa anda denna vecka hoja reporantan. Detta eftersom inget dndrats markant
sedan Riksbanken sist aviserade att reporantan troligen skulle héjas. De svaga makroekonomiska
signalerna och inflationsutsikterna samt fallande inflationsférvantningarna borde samtidigt vara ett
skolboksexempel p& néar reporéntan inte borde hojas. SBAB:s prognos ar att den genomsnittliga
rorliga borantan pa bolanemarknaden stiger svagt till 1,8 procent till januari 2022 och femaringen till
2,2 procent. Risken med att vélja rorlig rénta forefaller liten samtidigt som premien for att valja en
bunden ranta ar 1ag. Det &r nu mycket stora skillnader mellan vissa bankers list- och snittrantor, vilket

ar viktigt for bolénetagare att vara uppmarksamma pa.

Inledning

Borantenytt som ingar i SBAB:s publikationsserie
Vart ar vi pa vag? presenterar en prognos pa och
analys av boréantorna och har tre delar dar:

e forsta delen beskriver ranteutvecklingen i ett
internationellt makroekonomiskt perspektiv,

e andra delen utgar fran laget i svensk ekonomi och
innehaller en prognos for borantor med olika langa
rantebindningstider, och

e tredje delen tillhandahaller information till dig som
funderar pa val av rantebindningstid.

De redovisade boréntorna &r de som privatpersoner
betalar pa sina lan, vilka kan avvika fran de som
bostadsrattsféreningar betalar. For samtliga delar ar
det genomsnittliga borantor p& marknaden som
redovisas och inte SBAB:s borantor.

Informationen i den tredje delen ska inte tolkas som
att SBAB ger rad i valet av rantebindningstid. Syftet
ar att tillhandahalla relevant och aktuell information
for att SBAB:s kunder och andra intresserade ska
kunna fatta ett valgrundat beslut utifran sina egna
ekonomiska forutsattningar och preferenser. | en
bilaga ges ytterligare information om vad som kan
vara bra att tanka pa vid val av bindningstid.

Réanteutvecklingen i ett makro-
ekonomiskt perspektiv

Globala marknadsrantor har bottnat

De langa rantorna har fallit trendmassigt i manga
lander under néra 30 ar (se diagram 1). | USA
bromsades fallet in 2013 medan de fortsatte ned i
Tyskland och Sverige &nda fram till 2019. Skillnader

Diagram 1. Tiodriga statsobligationsrantor, 1980—
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i marknadsrantor kan till viss del forklaras av olika Diagram 3. Rantor och inflation i Sverige
konjunkturlage i olika lAnder. Under senare delen av Procent

2019 har dock langréantorna bérjat vanda upp nagot 15
(se diagram 2).

Ranteutvecklingen i ett enskilt land féljer i allmanhet
den globala trenden, s& dven i Sverige. En viktig
orsak till fallet i langréntorna under de senaste

30 aren ar att inflationen har gatt ner kraftigt, men
aven att realrantorna har fallit (se diagram 3).
Forskningsron pekar pa att utvecklingen mot lagre P//v\
realrantor kan forklaras av ett hégt privat sparande, 0 S
till féljd av bland annat demografiska férandringar, / \/\l v
och en minskad efterfragan pa krediter, till foljd av

bland annat fallande priser pa investeringsvaror. De 5
pekar ocksa pa varaktiga effekter av den senaste 1940 1960 1980 2000
finanskrisen. Dessutom pekar forskningen mot att
de flesta av de strukturella faktorer som bidragit till
l&ga realrantor kommer att bestd manga ar till

10

Realrénta Nominell rénta Inflation

Kallor: Macrobond, SCB och SBAB

framover.

Ett decennium med expansiv penningpolitik Diagram 4. Styrrantor i olika lander
o . . . . Procent

| sparen av den globala finanskrisen har inflations- 5

trycket varit mycket lagt i Sverige och manga andra

lander, vilket bidragit till att centralbankernas

styrrantor varit historiskt sett laga (se diagram 4). 6

Styrrantor paverkar framfér allt de korta rantorna,

men de langa rantorna har i Sverige ocksa pressats 4

ned av att Riksbanken i liknet med manga andra
centralbanker, genomfort sa kallade kvantitativa

lattnader i form av stora kdp av statsobligationer.
Med dessa atgarder har centralbankerna velat

signalera att styrréantorna (i Sverige reporantan) 0 ~ —
kommer att forbli laga under en langre tid i syfte att

pressa upp inflationen och sakerstélla inflations- 2

forvantningar som ligger i nivd med inflationsmalen. 2000 2005 2010 2015

Trc:ts myck:et expansiv penningpolitik har det varit Sverige USA

svart for manga lander att etablera en inflation pa Storbritannien Euroomradet

malet (i Sverige ar malet 2 procent per ar).
) ) Kélla: Macrobond

Varken reporantan eller marknadsréntor i Sverige

avviker sarskilt mycket frAn motsvarande rantor i

N . o Diagram 5. Differens mellan tioariga marknadsrantor
omvarlden. Under de senaste tjugo aren har repo-

N . . L. Procentenheter
réntan i Sverige avvikit med som mest 1 procent-
enhet fran styrrantan i Euroomradet (refi rate), och 2

med som mest 3 procentenheter fran den i USA

(federal funds rate). Eventuella skillnader i rante- 1
nivaerna kan, forutom av tidsforskjutna konjunktur-
cykler, forklaras av olika niv& pa sparande och 0
investeringar, olika hdg inflation och skillnader i

produktivitetsutveckling. Tatt sammanléankade 1

marknader och internationella investerare leder
dock till likartade marknadsrantor (se diagram 5).
Globalt laga rantor har bidragit till laga rantor pa
svenska bostadsobligationer (se diagram 6). De
l&ga rantorna har sammantaget hjalp till att halla 2000 2005 2010 2015
nere bankernas finansieringskostnader for bolan
och mojliggjort laga utldningsrantor.

Sverige - Euroomradet
Sverige - Storbritannien
Sverige - USA

Kallor: Macrobond och SBAB
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Prognos 6ver boranteutvecklingen for
olika bindningstider

Avmattad internationell konjunktur

Utvecklingen i omvarlden har stor betydelse for den
svenska ekonomin eftersom savél de finansiella
marknaderna som marknaderna for varor och
tjanster ar tatt sammanlankade. Den svenska
exportandelen ar stor och uppgar till ndrmare halva
BNP.

Var beddémning &r att vi nu ar inne i en period med
en tydlig avmattning i varldskonjunkturen. Ned-
gangen i USA och Europa vantas bli ndgot stérre an
for varlden i 6vrigt dar tillvaxtlanderna haller emot.
Aven om den globala ekonomin fortfarande gar
forhallandevis starkt finns det manga osékerhets-
faktorer som kan paverka utvecklingen, daribland
handelskriget mellan USA och Kina.

Skulle vi ga in i en djup global lagkonjunktur far vi
en besvarlig stabiliseringspolitisk situation; dels har
centralbankerna redan brant mycket av krutet, dels
kommer manga banker in i det langsta undvika att
sétta negativa rantor pa sparkonton, vilket minskar
genomslaget av en mer expansiv penningpolitik.

... sl&r mot svensk ekonomi

Svensk BNP véntas vaxa med endast 1,2 procent
under 2019 trots en stark nettoexport. Det ar
betydligt Iagre &n 2018 ars tillvaxt pa 2,3 procent.
Det ar framfor allt Iaga investeringar och aterhallen
konsumtion som haller tillbaka utvecklingen. Vi
vantar oss att det drgjer till 2021 innan tillvaxten i
BNP tar fart igen.

Utvecklingen pa arbetsmarknaden ar for narvarande
nagot svartolkad med anledning av nyligen
pavisade brister i statistiken, men det verkar trots
allt som om sysselsattningen dkat svagt under de
senaste tolv manaderna samtidigt som
arbetslosheten ar p& uppatgaende. Vi forvantar oss
att arbetsldsheten kommer att fortsatta 6ka svagt
under 2020. Lonedkningarna forvantas bli fortsatt
mattliga framover vilket bidrar till en fortsatt 1ag
inflation.

Saval hushéllens som den offentliga sektorns
konsumtion kommer enligt var bedémning att
utvecklas svagt under 2020. Konsumentfortroendet
har fallit betydligt sedan toppnoteringen vid slutet av
2017 och hushallens konsumtion halls tillbaka av ett
rekordhogt sparande. Sparandets niva enligt
Nationalrékenskaperna har forvisso justerats ned
nagot till foljd av nytt satt att mata de svenska
hushallens konsumtion i utlandet, men jamfort med
nuvarande niva vantas sparandet falla tillbaka nagot
i takt med att andelen pensionéarer 6kar och att
konsumentfortroendet starks.

Vart &r vi pa vag? SBAB!

Diagram 6. Marknadsréantor bostadsobligationer
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Diagram 7. Underliggande inflation
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Diagram 8. Inflationsférvantningar (KPI)
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Riksbanken véntas hoja reporantan forst i
bdrjan av 2022

Av stor betydelse fér de korta borantorna och
prognosen pa de ar Riksbankens reporantebeslut
och prognosen pa reporéntan samt marknadens for-
vantningar pa vad Riksbanken kommer att gora.

De senaste aren har vi haft ett relativt hogt resurs-
utnyttjande i svensk ekonomi och brist pa arbets-
kraft i vissa sektorer. Det har bidragit till att
inflationen och inflationsférvantningarna métt med
Riksbankens malvariabel KPIF legat nara Riks-
bankens mal pa 2 procent (se diagram 7 och 8).

De senaste inflationsutfallen matta med saval KPIF
som KPIF rensat for volatila energipriser har dock
varit laga &ven om novemberutfallen nadde upp till
1,7 respektive 1,8 procent (se diagram 7). Det talar
for ett begransat underliggande inflationstryck trots
att kronkursen, som Riksbanken foér narvarande
lagger stor vikt vid for att forsoka fa upp den under-
liggande inflationen via en hdgre importerad
inflation, ar svag. Prosperas senaste uppgifter visar
darutéver att inflationsférvantningar pa alla ars sikt
ligger under Riksbankens mal.

Riksbanken justerade i bérjan av september ned
banan for hur den tror att reporéantan kommer att
utvecklas framover, men forutsag trots detta en
héjning av reporantan mot slutet av aret eller i
bérjan av nasta ar. Riksbanken har sedan dess i
stort sett hallit fast vid sin uppfattning trots att
ekonomisk statistik aterspeglar en avmattning i
bade den globala och den inhemska konjunkturen.
Inte heller har en rekordsvag krona lyckats satta fart
pa den underliggande inflationen.

Sett till marknadsférvantningarna méatta med
terminsréantor (se diagram 9) tror marknaden att
Riksbanken kommer att hoja reporantan kring ars-
skiftet, pa en oférandrad reporanta under omkring
tva ar, och mycket mattliga hojningar darefter.

Var bedémning ar att Riksbanken kommer att halla
fast vid sin aviserade reporantebana. Férhoppnings-
vis kommer Riksbanken ocksa att fortydliga hur den
ser pa for- och nackdelarna med en héjning under
en pagaende konjunkturavmattning. Vi forvantar oss
ocksa att de for eller senare kommer att revidera
ned sin syn pa vad som ar en normal reporanta
(nivan pa reporantan i ett normalt konjunkturlage da
inflationen ligger pa malet).

De korta och langa borantorna vantas stiga
mycket ldngsamt...

Vi foérvantar oss mot denna bakgrund sammantaget
en mycket mattlig och dessutom langsam uppgang i
reporéntan och marknadsréntorna de narmaste
aren (se diagram 10). Var bedémning &r att Riks-
banken kommer att hdja reporéntan i borjan av
2022 i samband med att konjunkturutvecklingen har
tagit fart och inflationsférvantningarna skruvats upp.
Vi bedémer aven att avkastningskurvan da kommer
att vara nagot brantare jamfort med idag.

Vart &r vi pa vag? SBAB!

Diagram 9. Styrranta och férvantad dagslaneranta
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Diagram 10. Réntor — historik och prognos
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Diagram 11. Boréntor — historik och prognos
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Oversatt till borantor vantas darmed en langsam
uppgang under de narmaste aren for samtliga
bindningstider (se diagram 11). Nedpressade
interbankrantor och hard konkurrens pa boléne-
marknaden gor att borantor med 3 manaders
bindningstid forblir relativt laga trots att reporantan
hojs. Den mattliga uppgangen av borantan da
reporantan gar upp till 0 procent forklaras aven av
att bankernas marginaler forbéttras i franvaro av
negativ styrranta. Om tre ar, i januari 2023,
férvantas 3-manadersrantan ligga pa 2,0 procent
och 5-arsrantan pa 2,4 procent (se tabell 1).

Med den lagranteekonomi vi haft i flera ar kan det
finnas en oro for att manga hushall har orealistiska
forvantningar pa laga rantor framéver. Konjunktur-
institutets senaste undersokning om hushallen syn
pa ekonomin som kom den 28 november visar dock
att hushallen sjalva tror att 3-manadersrantan
kommer att ligga ungeféar 0,6 procentenheter éver
var prognos pa saval 1, 2 som 5 ars sikt (se
diagram 13). Det kan alltsd vara sa att hushallen
snarast har orealistiska forvantningar p& héga rantor
de narmaste aren.

Var prognos avser hushéllens genomsnittliga rantor
pa nya- och omférhandlade bolan fran bland annat
banker och bostadsinstitut. Dessa ska inte forvaxlas
med bankernas listrdntor, som generellt sett ligger
hogre. Differensen mellan bankernas listrantor och
snittrantor skiljer sig at mellan olika banker och har
okat trendmassigt (se diagram 14). De skiljer sig
ocksa at mellan olika loptider med en for tillfallet
storre differens for kort I6ptid (se diagram 15).

Det finns flera forklaringar till skillnaderna mellan
bankernas list- och snittréntor. Vissa banker
anvander rabatter for olika bindningstider och ger
olika utrymme att férhandla réantan. Den erbjudna
rantan kan ocksa paverkas av riskfaktorer som
belaningsgrad och skuldkvot. Den erbjudna rantan
kan ocksa paverkas av om bolanekunden koper
andra produkter och tjanster av banken.

...men en negativ makroekonomisk riskbild
kan — om den realiseras — resultera i en annu
lAngsammare boranteuppgang

Alla prognoser ar osékra och det &r darfor viktigt att
beddma risken fér och konsekvenserna av andra
handelseutvecklingar. Var bedomning ar att risken
for en mer negativ makroekonomisk utveckling ar
ungefar lika stor som fér en mer positiv utveckling,
bade for den internationella ekonomin och den
svenska.

Ett eskalerande handelskrig mellan framfor allt USA
och Kina, men aven EU, kan halla tillbaka den
internationella handeln och leda till en betydligt
samre global ekonomisk utveckling. Efter majoritets-
segern for Tories i valet i Storbritannien verkar det
nu till sist &nda sta klart att det verkligen blir en
Brexit &ven om dess former och de ekonomiska
konsekvenserna av den fortfarande ar oklara.

Vart &r vi pa vag? SBAB!

Tabell 1. Framtida borantor med olika bindningstid

Procent

3man lar 2a 3& 4& 5ar
Jan
2020 1,6 1,6 1,6 1,6 1,6 1,6
Jan
2021 1,7 1,7 1,7 1,8 1,9 1,9
Jan

1,8 1,9 1,9 2,1 2,2 2,2
2022
Jan
2023 2,0 2,0 2,1 2,3 2,4 2,4
Jan
2024 2,2 2,3 2,4 2,5 2,7 2,7
Kélla: SBAB

Diagram 12. Reporanta och boranta -3 méanader
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Diagram 13. Hushallens férvantningar boranta
Procent

5

4
3 @
o
, o s
1
2012 2015 2018 2021 2024

Utfall -3 man boréntor

--------- Prognos -3 man borantor

[ Forvantad 3-man boréantor (median)

Kallor: Macrobond, Konjunkturinstitutet, SCB och SBAB

Borantenytt nr 6 2019



En mycket expansiv penningpolitik och snabbt
stigande fastighetspriser och borser i manga lander
har bidragit till risk for bakslag. Varldens samlade
offentliga och privata skulder som andel av globala
BNP har aldrig varit stérre an nu vilket ocksa &r en
riskfaktor. Lagkonjunkturer och finanskriser har ofta
foregatts av snabbt vaxande skulder.

| Sverige ar det framst riskerna i byggsektorn och pa
bostadsmarknaden som oroar. Aven om
fundamentala faktorer som laga realrantor, en god
inkomstutveckling for hushallen, snabb befolknings-
tillvaxt, urbanisering och en 6kande andel agda
bostader kan forklara en stor del av saval bostads-
prisuppgangen som okningen i hushallens skulder,
kan en djup global lagkonjunktur med snabbt
stigande arbetsloshet och svag investeringsvilja sl&a
mot den svenska bostadsmarknaden. En oro kring
bostadspriserna kan halla tillbaka bade hushallens
konsumtion och bostadsinvesteringarna, och bidra
till en samre ekonomisk utveckling. En sadan
utveckling skulle troligen resultera i en &nnu senare
ranteuppgang an den som nu forutses. Detta
satillvida inte fortroendet for svensk ekonomi i en
sa&dan situation minskar s mycket att det leder till
kraftigt 6kade riskpremier pa svenska stats- och
bostadsobligationer.

Det finns dock faktorer som istéllet kan resultera i
en starkare utveckling &n férvantat. Knutarna i
handelskriget mellan USA och Kina kan lésas upp
snabbare an forvantat, leda till en ljusare syn pa
framtiden och bidra till hogre globala investeringar.
De svenska hushallen har under en langre tid haft
ett hogt sparande och en pessimistisk syn pa
framtiden. En positivare syn pa framtiden kan
resultera i en starkare inhemsk efterfrdgan och bidra
till att konjunkturen tar starkare fart. Darmed géar det
inte att utesluta att inflationen tar fart och stiger
snabbare &n forvantat. Det skulle i sin tur medféra
att reporéntan hdjs tidigare och snabbare vilket
skulle resultera i snabbare stigande borantor.

Marknadsinformation infor beslut om
rantebindningstid

Fortsatt vanligast med rérlig boranta

De flesta bolanekunder valjer for narvarande en kort
rantebindningstid pa sina bolan. Andelen bolan med
kort réntebindningstid, har bendmnd rorlig rénta, har
Okat trendmassigt sedan mitten av 1990-talet fran
omkring 20 till 60—70 procent (se diagram 16).

Andelen 1an med en rantebindningstid langre &n tre
manader och upp till fem &r har sedan 2014 legat
omkring 20 procent samtidigt som andelen l1an med
annu langre bindningstider har legat omkring

10 procent (se diagram 17). Vid slutet av 2018
Okade dock andelen boldn med en rantebindningstid
pa upp till fem &r och narmade sig 40 procent
samtidigt som andelen bolan till rorlig ranta

Vart &r vi pa vag? SBAB!

Diagram 14. Differens mellan list- och snittrantor
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Diagram 15. Differens mellan list- och snittrantor
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minskade ner mot 50 procent. Utvecklingen
reverserades delvis under 2019 trots laga borantor
pa lan med lite langre bindningstider. Det kan
mojligen forklaras av de svaga konjunkturutsikterna
och att de rérliga rantorna forvantades forbli laga
under de narmaste aren.

Aven om differensen mellan de bundna och rérliga
rantorna har varit liten under en langre tid har
andelen bolanetagare som valt rorlig réanta varit
fortsatt hog de senaste aren. Tidigare sjonk andelen
nya bolan med rorlig ranta nar differensen mellan
bundna och rorliga rantor minskade (se diagram
18). Andelen bolanetagare som valde rorlig ranta
sjonk dock nagot i anslutning till Riksbankens beslut
att hoja reporéntan i slutet av 2018.

Skillnaden mellan bundna och rorliga rantor ar just
nu mycket Iag, till och med negativ, men kommer
rimligen att 6ka nar konjunkturutsikterna ser lite
ljusare ut och nar Riksbanken i sinom tid borjar fasa
ut sitt innehav av statsobligationer. Detta &ar tva
forandringar som kan paverka avkastningskurvans
lutning och bidra till hogre langa réantor.

For den som vill ha en forutsagbar rante-
kostnad ar det ett mycket gynnsamt lage att
binda borantan

Utifran historiska data och var prognos fér borantor
med olika langa rantebindningstider har vi beraknat
skillnaden mellan ett par bundna borantor och en 3-
manaders borénta som binds om var tredje manad i
linje med prognosen (se diagram 19 och 20).
Staplar som ar stérre an noll visar att den som
bundit borantan har fatt/férvantas fa betala en sa
kallade l6ptidspremie jamfoért med en rullande
tremanadersranta. Staplar under noll visar att det i
stéllet har varit/férvantas bli billigare att valja en
bunden borénta.

Under perioden 2011-2015 uppgick I6ptidspremien
for en boranta bunden i tre ar till i snitt 0,7 procent-
enheter, och for en boranta bunden i fler an fem ar
till i snitt 1,9 procentenheter. Det har saledes varit
forhallandevis dyrt att binda borantan.

Sedan 2015 har I6ptidspremierna minskat. For
narvarande &r premien for att binda réntan negativ
for bindningstider pa saval tre ar som langre an fem
ar. Det innebar att kostnaden for ett bolan till
bunden ranta férvantas bli lagre jamfort med ett 1an
till rorlig ranta. For lantagare som vill minska rante-
risken och f& en forutsagbar rantekostnad &r det
alltsa, enligt var prognos, just nu mycket formanligt
att binda borantan. Vid en tredrig bindningstid ar
premien just nu -0,1 procentenheter och vid en
femarig bindningstid -0,3 procentenheter.
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Diagram 17. Rantebindningstider, nya bolan 2012-
Andelen Ian, procent
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Kallor: Macrobond och SCB

Diagram 18. Loptidsdifferens och rantebindningstid
Procentenheter, respektive andelen 1an, procent
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Kallor: SCB och SBAB

Diagram 19. Skillnad 3-arig och rullande 3-man ranta
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Vi har ocksa raknat ut den genomsnittliga 3-
manadersrantan om den binds om var tredje manad
i linje med var prognos och jamfort denna med var
prognos fér bundna rantor med rantebindningstider
fran ett upp till fem ar (se diagram 21). Givet var
prognos férvantas rantekostnaderna bli lagre med
bundna 1&n fran rantebindningstider pa 3 ar och
uppat jamfért med ett motsvarande lan med rullande
3-manadersranta. For den som foredrar att under en
given period bli av med ranteosékerheten ar det ett
bra tillfalle att binda sin borénta. Skillnaden mellan
rantorna ar dock marginell, bygger pa en osaker
prognos och ska ocksa vagas mot risken for
betalning av ranteskillnadserséattning till banken om
det bundna lanet av nagot skal maste losas innan
réntebindningstiden 16pt ut.

Med héanvisning till den férvantat svaga konjunktur-
utvecklingen och de laga marknadsrantorna
forefaller samtidigt risken med att vélja rorlig
boranta som Iag.

Vi vill i sammanhanget betona att vara berakningar
ar behéftade med stor osékerhet eftersom de
bygger pa en prognos for bade de rorliga och de
bundna bolanerantorna. Se dven bilagan till denna
rapport om ytterligare faktorer som kan vara bra att
ta i beaktande vid val av rantebindningstid.

Robert Boije
Chefsekonom, SBAB

Disclaimer

Diagram 20. Skillnad ’5-’-&rig och rullande 3-man ranta
Procentenheter
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Kallor: Macrobond, SCB och SBAB

Diagram 21. Bunden jamfort med rérlig boranta
Procent
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Anm.: Avser prognos pa rantor med start i januari 2020.
Kalla: SBAB
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Erik Wennergren
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ar baserad pa kallor som bedéms som tillforlitiga men de framatblickande bedémningar som gors av rapportforfattarna eller refereras till ar

forknippade med prognososékerhet. Rapporten &r inte avsedd att utgora det enda underlaget vid enskilda beslut om bostadskép, bolén och
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Bilaga: Val av rantebindningstid

Privatpersoner

Valet mellan att binda eller inte binda rantan pa ett
bol&n kan bero pa flera olika faktorer som
exempelvis vilken marginal hushallet har i sin
ekonomi (bland annat inkomst och finansiella
tillgangar i forhallande till storleken pa lanen), vilken
forutsagbarhet hushallet 6nskar avseende storleken
pa rantekostnaden de narmaste aren, och vilken
riskspridning hushallet vill ha.

Normalt sett far man betala en viss premie for att
vélja en séker bunden ranta fére en oséker rorlig
rénta. Sett dver en langre tidsperiod har den rorliga
borantan i genomsnitt legat under de bundna
rantorna. Det betyder inte att den rérliga réntan vid
varje given tidpunkt har legat under de bundna eller
alltid kommer att géra det. For det hushall som i
forsta hand vill minimera réntekostnaden sett 6ver
hela lanets I6ptid har det saledes historiskt sett varit
bra att valja rorlig réanta. Det betyder dock inte att
det ar bra att valja rorlig réanta for alla.

Det finns ett antal aspekter och risker att vaga in
innan man beslutar om rantebindningstid pa sina
lan. Valjer hushallet rorlig ranta kan borantan ga
upp kraftigt om de korta marknadsrantorna gar upp,
till exempel om inflationen gar upp. For ett hushall
som har sma& marginaler i sin ekonomi kan det vara
en fordel att veta hur stor rantekostnaden blir de
narmaste aren. D& kan det vara en bra idé att binda
rantan p& lanen under en viss tid &ven om
rantekostnaden kan bli nagot hogre.

En risk med att binda rantan pa hela sitt 1an eller
alla lanedelar pad samma rantebindningstid ar att
rantelaget kan vara hogt pa den kommande
rantedndringsdagen. En annan risk med att binda
rantan pa hela sitt 1an eller vissa lanedelar ar att
hushallet kan bli sittande med en hdg ranta pa lanen
nar rantelaget gar ned och forblir I1dgt under en
langre period (s& som har varit fallet under de allra
senaste aren). Ytterligare en faktor att beakta ar att
hushallet (den/de som &r bolanetagare), beroende
pa rddande marknadsranta, kan komma att fa
betala ranteskillnadsersattning till banken om lanet
maste losas i fortid, till exempel i samband med en
separation. Ett alternativ till att helt valja rorligt eller
binda ar darfor att vélja olika rantebindningstid pa
olika delar av lanen. Pa sa satt minskas risken for
den samlade skulden.

I valet av bindningstid ar det ocksa viktigt att tanka
pa att vissa banker kan erbjuda tillfalliga
réanterabatter, men vanligtvis bara for vissa
rantebindningstider, for att locka till sig nya
bolanekunder. Dessa rabatter ar vanligtvis
temporéara och det ar darfor viktigt att man raknar pa
om den bank som just nu lockar med en rabatt pa
en viss bindningstid ocksa ar det basta valet nar

denna rabatt upphor. Denna aspekt ar extra viktigt
att halla koll p& om olika lanedelar har olika
rantebindningstider.

Infor ett beslut om réntebindningstid ar det ocksa
intressant att titta pa hur stor skillnad det ar for
tillfallet mellan rérliga och bundna rantor. Om
premien pa langa rantor (skillnaden i ranta mellan
den bundna och rérliga rantan) ar lagre an normalt
kan det vara extra fordelaktigt att vélja en bunden
ranta fore en rorlig réanta savida inte de rorliga
rantorna med stor sékerhet ar pa vag ner och
hushaéllet har goda forutsattningar att kunna hantera
osakerheten i en rorlig ranta.

Vissa banker erbjuder rorlig rénta med réntetak som
innebar att boldnerantan sjunker nar de korta
marknadsrantorna gar ned samtidigt som
bol&nerantan inte kan ga upp hur mycket som helst
om de korta marknadsrantorna gar upp kraftigt. Man
betalar dock fér denna sakerhet med ett visst paslag
pa den rorliga rantan.

Bostadsrattsforeningar

De flesta av de faktorer som tas upp ovan for
privatpersoner ar forstas aven relevanta for en
bostadsrattsforenings 1an. | en bostadsrattsférening
ar det ocksa viktigt att avgora hur stabil
manadsavgiften ska vara éver tiden. Med en stor
andel 1an med rorlig ranta ar risken stor att
manadsavgiften behoéver andras ofta sdvida det inte
finns en likvid buffert i foreningen att parera sadana
svangningar i kostnaden med.

Ett gott rad till styrelsen i bostadsrattsforeningar &ar
att satta upp en finanspolicy dar féreningen fastslar
ett antal principer som ska galla for féreningens lan,
likviditet (kassa), underhall, driftskostnader och
intékter (avgifter och i forekommande fall
hyresintakter fran hyresréatter och lokaler).

Vad avser foreningens lan kan det vara en bra idé
att anta en kalkylrénta som ska gélla for séag de
kommande tio aren och som ska aterspegla en
tankt genomsnittlig ranta. En s&dan kalkylranta kan
sedan omprovas till exempel vart tredje ar.
Finanspolicyn kan ocksa innehalla en princip for hur
féreningen ska minska risken genom att fordela
skulden pa olika Ian med olika rantebindningstider.
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