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Forord

I slutet av december gav regeringen Finansinspektionen (FI) i uppdrag att kartldgga
och analysera behovet av atgérder for att stidrka konsumenternas stéllning pé
bankmarknaden. Uppdraget &r sirskilt inriktat pa bolan och sparkonton. I
uppdraget ingér ocksa att lamna forslag till eventuella atgarder. FI ska i ett forsta
steg redovisa kartldggningen till Regeringskansliet (Finansdepartementet) senast
den 19 oktober 2023. Uppdraget ska slutredovisas senast den 25 maj 2024.

Denna delrapport redovisar FI:s kartlaggning och behovsanalys och bestér av fem
avsnitt. Vi inleder med att beskriva hur FI har ndrmat sig uppdragets fragestillning
och hur vi samlat in information om konsumenternas stéllning. Informationen
kommer fran en internationell jamforelse, egna analyser samt fran intervjuer med
fokusgrupper och en kvantitativ undersokning bland bolanetagare. Konsumenterna
uppger hur de ser pa brister, hinder och sina behov pa bolanemarknaden. Det andra
avsnittet beskriver hur vélfungerande marknader for bolén och sparkonton ser ut.
Vi har fokuserat pa tillgang till anvindbar information och konsumenternas
mojligheter att paverka sin situation och sina villkor.

Sedan f6ljer avsnitt tre och fyra, som beskriver hur konsumenternas stallning pa
bankmarknaden ser ut i dag. Syftet med dessa avsnitt dr att identifiera och beskriva
eventuella hinder och svarigheter for konsumenterna. Det tredje avsnittet handlar
om vilken information konsumenter har tillgang till och vilken information de vill
ha tillgéng till. Fjarde avsnittet beskriver forutséittningar for kundrorlighet.

Det avslutande avsnittet pekar ut riktningen for att férbéttra konsumenternas
stéllning pd bankmarknaden. Riktningen ger vi genom 6vergripande forslag. Dessa
forslag ska FI arbeta vidare med inom ramen for uppdraget. Genom denna rapport
redovisar vi den forsta delen av uppdraget.

Stockholm den 19 oktober 2023

Daniel Barr
Generaldirektor
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Sammanfattning

De svenska marknaderna for bolén respektive banksparande fungerar vil i en
internationell jamforelse. Men samtidigt uppger tillfrdgade bolanetagare att det
finns vissa hinder. Dessa hinder géller savél tydligheten i den information som
konsumenterna méter som deras mojligheter att paverka sina villkor. Det visar
Finansinspektionens (FI) kartlaggning och analys av konsumenternas stillning pa
bankmarknaden.

I regleringsbrevet for 2023 fick FI i uppdrag att se 6ver konsumenternas stédllning
pa bankmarknaden och ge forslag pa hur den kan bli starkare. I uppdraget ligger
fokus pa bolén och inlaning pa sparkonton, och vi har analyserat detta i en forsta
del. Analysen utgar fran den information som konsumenterna har tillgang till och
vilka mojligheter de har att paverka sin situation. Redan i denna rapport presenterar
vi nagra forslag som vi kommer att arbeta vidare med. Alla forslag till atgarder
lamnar vi i slutrapporten i maj 2024.

Ett av FI:s uppdrag ar att verka for ett hogt konsumentskydd. Dérfor har vi vidtagit
atgirder for att hjilpa konsumenterna pi bolanemarknaden. Ar 2015 inférde FI nya
foreskrifter och allménna rad som innebér att banker och kreditmarknadsforetag
ska publicera sin faktiska genomsnittliga bolanerénta varje ménad. FI publicerar
ocksa boldnemarginalen — skillnaden mellan bankernas utldningsrénta och
finansieringskostnad — samt agerar for att stéirka den finansiella folkbildningen i
Sverige. Dessutom anger konsumentkreditlagen att banker ska informera
boldnekunder om varfor de har fatt en viss bolanerénta, vilket FI bedomer ha
forbattrat konsumenternas forstaelse for sina bolanevillkor.

Visserligen ér bolanen koncentrerade till fa 1angivare, men koncentrationen &r &nnu
hogre i de lander vi har jamfort med (Danmark, Finland, Nederldnderna och
Norge). Vidare verkar svenska bolénetagare byta bank nigot oftare dn bolanetagare
i landerna vi jamfor med och i forhéllande till genomsnittet for EU. Trots det ér
kundrorligheten 14g. Det ar viktig att kunder kan och vill byta bank, eftersom det
leder till en storre konkurrens bland bankerna. Och konkurrens leder till att
kunderna far béttre villkor. Darfor vill FI varna om kundernas mojligheter att byta
bank.

Det finns ett antal tgidrder som andra l4nder har vidtagit for att forbéttra
konsumenternas stéllning. Dessa kan vara en inspiration i FI:s fortsatta arbete inom
ramen for detta regeringsuppdrag.

Vi finner att det &r enkelt att fa information om réntor pa olika sparkonton och att
det &r enkelt att byta sparkonto. Trots det tycker FI att det gar att forenkla
mojligheterna for konsumenter att jamfora sparkonton.
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I Sverige har bolanekunder goda méjligheter att paverka sin situation genom att
forhandla och byta bank. Och kunderna byter sévél fran smé banker till stora
banker som frén stora till sma. FI:s berdkningar visar att det lonar sig att vara en
aktiv bolanetagare. De som dr aktiva kan ofta fa béattre ranta genom att forhandla
eller byta bank. Det &r ofta individer med stora lan som byter, vilket hdnger ihop
med att de har mest att tjina pa ett byte. Vi ser att unga — de mellan 18 och 30 ar —
mer séllan byter boldnebank &n andra aldersgrupper.

Generellt finner vi att prissdttningen pé bolén fungerar. Banker sétter rantor som
grundar sig pa kundernas risk och bankens mojlighet till intjaning. Pensiondrer och
yngre far betala nagot hogre ranta i genomsnitt jimfort med andra kundgrupper.
Det kan betyda att dessa kundgrupper &r diskriminerade, men det kan &ven bero pé
att var analys inte fangar alla aspekter av risk eller intjdningspotential.

De fokusgrupper av bolénetagare som FI har pratat med séger att de har tillgang till
information och att de har mdjlighet (genom val) att paverka vilken rénta de far pa
bolén. P4 sé vis fungerar konkurrensen. Det 4r snarare sa att konsumenterna
upplever att de far for mycket information, att spriaket och de begrepp som
bankerna anvénder forsvarar jimforelse, och att de har svart att forsté vilken
information de ska anvénda. Vidare tycker de att den rdnta som bankerna erbjuder
ar den viktigaste faktorn for att kunna jaimfora langivare och gora bra boléneval.
Darfor drar FI slutsatsen att det bor vara enkelt att f4 veta vilken rédnta som olika
langivare erbjuder. Vi kommer darfor att utreda hur informationen till konsumenter
kan bli enklare och tydligare.

Det finns ocksa boldnetagare som upplever att det &r médosamt att byta
bolénegivare. Och nigra konsumenter uppger att banker forsenar eller férsvarar
sadana byten. Till viss del kan det bero pé att det ibland kan ta tid att fa ut
amorteringsunderlaget, som dr en forutsittning for att byta bolédnegivare. Ett annat
hinder 4r den sé kallade rénteskillnadsersittningen som léntagare behover betala
om de 16ser bolan med bundna réntor i forvag. Ersittningen &r ofta kostsam och det
ar svart att forsta hur den berdknas. For att underlétta kundrorlighet har FI
foreslagit att det ska bli lattare att f& amorteringsunderlag och att modellen for
ranteskillnadserséttning ska bli enklare. Det skulle vara till stor nytta for aktiva
konsumenter. Dessutom upplever konsumenter att prissattningsmodellen, med en
individanpassad rabatt pa listréntan, &r komplicerad och svar att forsta. FI kommer
att utreda vidare hur detta och andra hinder kan motverkas.
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Syfte och bakgrund

Lag styrréanta har medfort att bade bolanerantorna och
inlaningsrantorna i Sverige har varit laga under lang tid. Ar 2022 steg
inflationen kraftigt och Riksbanken hojde styrrantan for att dampa
inflationen. Samtidigt héjde aven bankerna sina bolanerantor.
Daremot hojde bankerna inte rantorna pa insattningar alls i samma
takt som styrrantan. De hogre priserna och de Okande
bolanerantorna har gjort att manga hushall har fatt en anstrangd
ekonomi. Detta har i sin tur medfort att det ar viktigare an tidigare att
konsumenter ar aktiva pa bankmarknaden och har méjlighet att séka
och finna battre villkor.

Konsumenternas stallning pa svenska
bankmarknaden

De 6kande bolaneréntorna och de laga inlaningsréntorna gjorde att bankernas
intjéning steg och de rapporterade betydande vinster for 2022. I FI:s bankbarometer
fran oktober 2023 konstaterade vi att den genomsnittliga rantenettomarginalen for
svenska banker var pa den hogsta nivan pé flera ar.! Att banker gor vinster medan
hushéll far det tuffare, behover inte betyda att marknaden fungerar daligt. Dédremot
finns det en risk att banker utnyttjar 1dget och bidrar till att géra hushéllens
situation dnnu tuffare. Det var i denna miljo som regeringen gav F1 i uppdrag att
”[...] genomfora en kartliggning och analys av behovet av atgirder for att starka
konsumenters stéllning pa bankmarknaden, med sérskild inriktning pa réntor och
avgifter for bolan och sparkonton [och att] 4ven [dmna forslag till atgirder som
behéver vidtas.”?

Konsumenternas stallning beror pa information
och majlighet att paverka

Hushaéllens stéllning beror pa deras mojligheter att hdvda sina intressen mot
bankerna. Anvindbar information dr en forutsittning for att konsumenter ska
kunna fatta vilgrundade beslut och fa en starkare stéllning pa bankmarknaden.
Banker har ofta information som konsumenter behdver for att kunna gora bra val.
Det ar viktigt att de som ska lana eller spara far ta del av den informationen. Darfor
behover informationen vara tillgdnglig och begriplig.

! Réntenettomarginalen beriiknas som riintenettot (rinteinkomster minus réntekostnader)
delat med bankernas totala utlaning.

2 Regleringsbrev for budgetaret 2023 avseende Finansinspektionen,
https://www.esv.se/statsliggaren/regleringsbrev/?rbid=23429.
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Samtidigt maste konsumenter kunna anvanda informationen for att paverka sin
situation. Konsumenter kan paverka genom att vélja vilken bank de ska vara
kunder hos och vilka produkter de vill kdpa. De kan dessutom ofta forhandla om
villkoren for produkterna. Om de kan forhandla med manga bolag — hog
konkurrens pa marknaden — &r det bra for konsumenterna. Men det finns en risk att
bankerna kan anvénda och missbruka sin stéllning for att begransa konsumenternas
mdjlighet att paverka. Ett exempel pa det &r att bankerna ibland kan forsvéra for
dem som vill byta bank.

Vi fangar konsumenternas stillning pa bankmarknaden i tva grundfragor:

1. Ar konsumenter p& bankmarknaden tillrickligt informerade for att
kunna fatta vilgrundade finansiella beslut? *

2. Kan konsumenter pa bankmarknaden pdverka sin situation eller
finns det hinder?

I uppdraget ligger att kartligga dessa tva fragor. Dér vi finner brister eller
svérigheter foreslar vi atgérder for att ytterligare forbattra konsumenternas
stillning. Dessa dtgiarder kommer vi att arbeta vidare med under den andra delen av
uppdraget.

Olika satt att forstd konsumenter

For att kunna utvérdera konsumenternas stillning behover vi forstad konsumenterna
och deras situation. I utvdrderingen har vi anvént flera datakéllor och metoder.
Forst gjorde vi en jamforelse med lander som liknar Sverige (bilaga 1): Danmark,
Norge, Finland och Nederldnderna. Och i vissa fall jamforde vi Sverige med hela
EU. Syftet &r att sétta svenska bolan och sparkonton i ett internationellt perspektiv.
Fokus dr bland annat pa tillgang till anvéandbar information, kundrérlighet och
faktorer som forbattrar konsumenternas stéllning i olika lédnder.

Vidare har FI intervjuat ett urval av svenska bolénetagare (bilaga 2).* Intervjuerna
har vi sedan kompletterat med en kvantitativ undersokning som bestod av dver

1 000 bolénetagare.® Tillsammans ger de bada undersokningarna en inblick i hur
konsumenterna sjdlva uppfattar sin stdllning pa bolanemarknaden och hur de

3 Nér vi pratar om att konsumenter har tillréickligt med information menar vi att de har
tillgang till fakta om bland annat produkter, tjanster och villkor. Men vi menar dven att
informationen ska vara tillgédnglig, tydlig och tillrdckligt enkel att forsta. Pa detta sétt
kommer vi dven indirekt in pa konsumenternas ekonomiska bildning som en del av att
utvdrdera konsumenternas tillgéng till information.

4 I intervjuerna deltog 36 personer. Deltagarna rekryterades fran Malmo, Géteborg,
Stockholm och Norrkdping och valdes for att representera svenska bolénetagare.

5 Det &r Demoskop som har gjort den kvantitativa undersékningen.
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upplever eventuella hinder. Slutligen har vi gjort egna analyser (bilaga 3—7) dér vi
anvinder data fran atta bolénegivare.®

Konsumenter ar olika

Intervjuerna med fokusgrupperna visar att det finns olika typer av konsumenter pa
bolanemarknaden. De har olika behov och forutsattningar. Vi delar in dem i tre
grupper beroende pa hur aktiva de dr som konsumenter. Det finns de som ar aktivt
aktiva. De har ett aktivt intresse for sin privatekonomi och é&r aktiva i handling.
Sedan finns det konsumenter som ar aktivt passiva. De ér intresserade av sin
privatekonomi men passiva i handling. Slutligen finns det konsumenter som kan
beskrivas som passivt passiva. Det ar konsumenter som &r ointresserade och
passiva i handling. Att det finns skillnader mellan konsumenter ar viktigt att bara
med sig i resten av var kartliggning. Atgirder som ir riktade till den ena gruppen,
kanske inte hjdlper de andra grupperna. Sedan finns det dtgérder som hjélper de
som dr aktiva och som indirekt dven hjilper de som ir passiva.

Vi fokuserar pa bolan och sparkonton

Bankmarknaden dr stor och omfattar manga finansiella tjanster. Konsumenternas
stillning kan variera mellan dessa. Det dr darfor inte mojligt att inom ramen for ett
enda uppdrag analysera och kartldgga konsumenternas stéllning nér det géller alla
finansiella tjénster. Regeringen har avgransat kartldggningen till bolan och
sparkonton. I synnerhet har vi analyserat bolan. Bostaden &r for manga det storsta
kdpet i livet och konsekvenserna av beslut som ror bolan dr betydande. Detta giller
sérskilt eftersom svenska hushall har stora bolan.

¢ Se Fl:s rapport, Den svenska boldnemarknaden 2023.
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Bolan och sparande ska inte vara
svart

Det ska vara latt att jamfora och valja bolanegivare
Konsumenter behdver ha god information for att kunna fatta vidlgrundade beslut
om sina bolén. Att kdpa en bostad dr oftast en av de storsta affarerna som ménga
hushaéll gor. Och det finns flera faktorer att ta hansyn till ndr man képer en bostad.
Det handlar om storlek péa bostaden, omrade, nirhet till grénomrade eller skola och
mycket annat, allt sett i relation till bostadens pris och den egna betalningsviljan
och betalningsformégan. For de flesta beror betalningsféormégan pa tillgang till ett
bolan och villkoren for detta. Aven dessa faktorer maste virderas noga.

Olika bolén har olika villkor. Det viktigaste villkoret &r vad lanet kommer att kosta,
— dels varje ménad, dels totalt under bolénets livslingd. Kostnaden beror pa
lanebelopp, rénta, eventuella bindningstider, aterbetalningstid, samt avgifter och
kostnader vid hel eller delvis aterbetalning. For mer utsatta konsumenter kan det
ocksé handla om vilka banker som dverhuvudtaget erbjuder ett bolan.”

For de flesta konsumenter &r ridntan det viktigaste villkoret vid val av bolan. Darfor
behover det vara enkelt for konsumenter att kunna jamfora bankernas bolaneréntor,
forsta vilken typ av rénta det ror sig om och vilken ridnta kunden till slut betalar.
Det ska dven vara enkelt att forsta vad regleringar — som amorteringskraven eller
bolénetaket — innebdr. Dessutom behover konsumenten kénna till vad som géller i
samband med flytt av bolan, fortidslosen av 14n med bundna réntor eller extra
amorteringar.

Det ska vara enkelt att jamfora och valja sparkonto
Konsumenter ska vara tillrackligt informerade for att kunna fatta vdlgrundade
beslut om sitt sparande. Svenska hushéll har drygt 2 600 miljarder kronor i inlaning
i svenska banker. Den totala inl&ningsvolymen har 6kat successivt, men i synnerhet
okade den fran 2019 fram till mitten av 2022. Under den langa perioden med
mycket 14ga réntor var inldningsréntorna historiskt 1aga och det har varit svart for
konsumenter att fa avkastning pa sina insatta pengar.

Det &r viktigt for kunder att kunna jamfora sparréntor. Bankerna erbjuder
sparkonton med olika villkor for inséttning, uttag och bindningstid. Den rdnta som

7 Konsumenter med de minsta marginalerna i sin ekonomi kommer inte att erbjudas nigra
lan. Bankernas kreditprovning ér till for att begrinsa antalet personer som far allvarliga
betalningsproblem.
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kunden far dr sedan kopplad till villkoren. Sparkonton med begriansade uttag och
langre bindningstider ger oftast hogre rénta &n sparkonton med fria uttag och rorlig
ranta. Om kunderna vet var den bésta riantan finns, kan de flytta pengarna dit.

Det ska inte vara svart att fa bra villkor

Konsumenter pa bankmarknaden ska kunna paverka sin situation utan hinder.
Generellt sett har konsumenter tva sétt att paverka sin boléneréinta eller
avkastningen pa sitt sparkonto. De kan forhandla med sin bank eller férhandla med
(och byta till) en annan bank. Bada alternativen kraver att konsumenter har
mojligheten att rosta med fotterna, alltsa gé fran en bank till en annan. I den bésta
av varldar skulle ett bankbyte ske med ett knapptryck och utan onddiga kostnader.
Men for det méste konkurrensen pa bankmarknaden fungera. Om fé banker ar
verksamma pa marknaden och konkurrensen dr lag finns det en uppenbar risk att
alla banker erbjuder ungefar samma (oférménliga) villkor. For att gynna
konkurrensen dr det dérfor viktigt att det finns tillrickligt ménga aktdrer, och att
det dr enkelt att soka information och byta bank. Samtidigt &r det viktigt att banker
dven dr ména om de konsumenter som dr passiva och inte missgynnar dem genom
att erbjuda samre villkor. Det kan dérfor finnas behov av atgarder som dven hjéalper
dessa konsumenter.

Bolan och sparande ska inte vara svart
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Goda forutsattningar
att jamfora och valja

Generellt sett har konsumenter tillgang till mycket ekonomisk
information. Olika aktorer informerar om rantor, bolan och sparande.
Det finns darfér goda forutsattningar for konsumenter att fa den
information de behover for att kunna goéra bra jamférelser och val av
bolan och sparande. Men vissa konsumenter upplever att en stor del
av informationen ar éverflédig och svar att anvanda.

Konsumenternas information om bolan

Det finns i dag relativt omfattande information om bolan. I konsumentkreditlagen
finns bland annat bestimmelser om vilka uppgifter som ska finnas med vid
marknadsforing av ett bolan. Dér bestdms dven vilken information som
konsumenten ska fa vid ett erbjudande om bolén och nér hen ska fa den. Sedan
tidigare finns det krav pa att banker ska publicera de faktiska genomsnittliga
bolénerintor som de har erbjudit sina kunder den senaste tiden. FI publicerar
dessutom en boldnemarginal som ger en bild av méjligheten att forhandla sitt bolan
och som pa sa sitt bidrar till att vicka intresse for konsumenternas bolanevillkor.
Jamforelsesajter samlar information om rantor som gor det lattare for kunder att
jédmfora.

Har beskriver vi den information om bolan som ér tillgdnglig i dag for att
konsumenter ska fatta beslut om sina bolan. Vi diskuterar sedan om informationen
ar tillracklig for att konsumenternas beslut ska vara vilgrundade.

Krav i konsumentkreditlagen har forbattrat bolanetagarnas
maijlighet att forsta den erbjudna bolanerantan
Konsumentkreditlagen delar in den information som en konsument ska fa under
bolaneprocessen i tva olika delar — generell marknadsforing och specifika
erbjudanden. Bolanegivaren ldamnar information om bolanerintan bade i den
allménna och i den specifika informationen om bostadskrediten.® Bolanegivaren
ska dven forklara hur rédntan harbestdmts. Detta for att konsumenten ska forsta den
erbjudna rdntan. Dessutom stér det i lagen att informationen ska vara kostnadsfri

8 Bostadskredit ir en annan term for bolan.
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for konsumenten. Vidare ska den effektiva rantan (genom ett representativt
rikneexempel) framga i marknadsforingen.’

Niér bolanegivaren erbjuder ett 1&n ska konsumenten éven fa allmén information
om bolénet, vilket langivaren kan l&dmna pa en webbplats. Erbjudandet ska bland
annat innehalla uppgifter om rdntan. Det ska framga om réntan &r rorlig eller
bunden — och i sa fall vilka rdntebindningstider som erbjuds. Vidare ska ldngivaren
ge en kort beskrivning av vad som kénnetecknar olika rintor och vad det innebar
for konsumenten. '

Innan ett bolan tecknas ska konsumenten fé ytterligare information av
bolanegivaren. Den informationen ska framga i det standardiserade EU-faktabladet
(ESIS), som innehéller bankens samtliga villkor om det erbjudna bolanet.!! Men
for att konsumenten ska kunna jamfora olika bolédn behover hen & en ESIS-
blankett frén flera boldneinstitut.'?> Konsumenten far ESIS-blanketten forst nér hen
har forhandlat med langivaren om réntan. Detta &r ett modosamt system eftersom
det i de flesta fall innebér en forhandling med varje enskild bolédnegivare som
konsumenten vill jaimfora. Om konsumenten dérefter dr intresserad av att ingd ett
boléneavtal ska bolédnegivaren ldmna ett bindande erbjudande. Konsumenten ska
sedan fi minst sju dagar pa sig att dverviiga erbjudandet. '

Publicering av genomsnittliga bolanerantor har haft effekt
Finansinspektionen inforde den 1 juni 2015 nya foreskrifter och allménna rad som

innebdr att banker och kreditmarknadsforetag som erbjuder bostadskrediter till
konsumenter ska informera om réntan pa dessa krediter. Syftet &r att ge
konsumenterna mer information om genomsnittliga réntor for de
rantebindningstider som féretaget erbjuder. Rantorna ska redovisas for foregadende
madnad tillsammans med de senaste tolv manaderna.'*

Genomesnittsrantor kan ge konsumenterna anvindbara referenspunkter for att
jamfora och beddma den erbjudna boléneréntan i férhéllande till den

% Den effektiva rintan visar den totala kostnaden for ett 14n, uttryckt som en arsrénta i
procent. I den totala kostnaden ingar inte bara rantan utan ocksé andra kostnader, till
exempel uppldggningsavgift och aviavgifter.
196 b § konsumentkreditlagen
11 Bilaga 2 till bostadskreditdirektivet.
12 Efter en lyckad experimentell studie 2018 av Danska Konkurrence og
Forbrugerstyrelsen, inférde Danmark i oktober 2021 ett obligatoriskt standardforsattsblad
pa bolan. Studien visade att 9 av 10 bolanetagare kunde vélja det billigaste boldnet med
bladet, jaimfort med 4 av 10 bolénetagare utan bladet.
1313 a § KkrL.
4 FFFS 2015:1, Finansinspektionens foreskrifter och allminna rdd om information om
ranta pa bostadskrediter,
https://www.fi.se/contentassets/56c6ee74bd65465fa3a5bd 141 {ff0f17/fs1501.pdf.
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genomsnittliga ranta som andra bolénetagare betalar. Pa sa sétt kan konsumenter
kréva en forklaring fran banken om den egna réntan dr hogre én den
genomsnittliga. Om FI:s atgérd fungerar som den dr tinkt s& bor konsumenter som
har fatt for hog ranta kunna forhandla till sig ldgre bolanerédntor. Vidare kan
spridningen i rdntorna bli lagre, eftersom konsumenterna far en tydligare referens
att forhélla sig till.

FI:s analys tyder pa att publicering av réntor har bidragit till att ge lantagarna
virdefull information.'* Och det har hjélpt ndgra av dem att séinka sin bolanerénta.
Vi skattar att nya lantagare i genomsnitt fick mellan cirka 0,05 och

0,09 procentenheter lagre ranta 2015 och 2016 jamfort med 2014. Effekten kan
verka liten, men den ska ses i relation till att den genomsnittliga bolédnerdntan var
sé lag som 2,2 procent. Vi hittar ddremot ingen tydlig effekt pa spridningen i
rantor.

Publicering av bankernas bolanemarginal ar viktig men kan
forbattras

Varje kvartal publicerar FI bankernas bruttomarginal for bolan med tre manaders
16ptid.'® Méttet beriiknas som skillnaden mellan genomsnittlig utldningsrinta pa
bolén och bankernas kostnad for att 1ana upp de medel som anvénds till bolén.
Marginalpubliceringen vécker stort intresse, inte minst i media. Den bidrar alltsé
till att vicka intresse for konsumenternas bolanevillkor och ddrmed ocksa till att
fler konsumenter borjar tdnka pa sina egna villkor och hur de kan forbéttra dessa.
Aktiva konsumenter kan ocksa anvidnda informationen som ett av flera mgjliga
verktyg i en forhandling med banker.

Berdkningen av bruttomarginalen ar relativt komplicerad och kréver flera
avvagningar. Inom ramen for det héar uppdraget har FI sett 6ver den nuvarande
metoden for att berdkna bolanemarginalen. Vi har ocksa tittat pa om den
publicerade berdkningen bor fordndras eller utvidgas, for att 6ka transparensen och
forbéttra informationen till konsumenter och andra intressenter.'’

Finansiell folkbildning kan oka kunskapen
Finansinspektionens hushéllsundersokning fran 2022 visar brister i en av fyra

svenskars grundliggande finansiella kunskaper.'® Som en del i arbetet med att

15 Fér mer information om FI:s analys se bilaga 7, En utvirdering av Fl:s krav pd
publicering av genomsnittliga bolanerdntor.

16 Informationen sprids ofta via medierna men finns ocksé att hitta pa FI:s webbplats.

17 Fér mer information om FI:s arbete med boldnemarginalen och mdjligheter att utvidga
informationen ytterligare se bilaga 3, Inlaning, utldning och bankernas marginaler.

8 FI (2023), Hushdllens ekonomi och finansiella formdga.
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stiarka konsumenternas stillning, erbjuder FI privatekonomisk utbildning och
informationsmaterial som har specialanpassats utifran olika malgruppers behov.

Malgrupperna dr olika och nas pa olika sitt. Syftet dr att ge mdjlighet till 6kade
kunskaper genom livet. Den grundliggande kunskapen, sé kallad finansiell
forméga, behover alla konsumenter for att forsta finansiell information. Den
behover byggas pa med kompletterande kunskaper nér livssituationen forandras.

I samarbete med andra myndigheter, organisationer och privata féretag utvecklar
FI utbildningsprojekt for konsumenter. Utvecklingen sker inom ramen for
Nationella nétverket for finansiell folkbildning som FI driver. Utover arbetet med
finansiell folkbildning arbetar vi med forebyggande information som riktar sig
direkt till privatpersoner. Informationen finns pé FI:s egen webbplats, via
Konsumenternas Bank- och finansbyré och konsumentupplysningstjénsten Hall&
konsument.

Jamforelsesajter kan ge anvandbar information
Information till konsumenterna om olika l&ngivares erbjudanden é&r ett sétt att

framja konkurrens. Privata prisjamforelsesajter for boldn kan darfor gora det lattare
for konsumenter att jimfora, vilja och vid behov byta bolaneinstitut.!” Privata
jamforelsesajter finns i alla véra jamforelseldnder. Utover de privata sajterna har en
del av ldnderna &ven sajter som nagon offentlig myndighet driver eller finansierar.
I Danmark finns ett krav att méklare ska hanvisa bostadskopare till en offentligt
finansierad jamforelsesajt som underléttar jaimforelser. Nagra fordelar med
offentligt finansierade sidor &r att de dr opartiska och utan kommersiella intressen.

Vissa konsumenter vill ha battre information
For ménga konsumenter ricker den information som finns i dag. Genomsnittsrantor

och listréntor gér att jdmfora, och erbjudanden &r i méanga fall tillrackligt
transparenta. Men vissa konsumenter verkar fortfarande ha svart att hitta och
tillgodogora sig den information som finns tillgédnglig.

Réntan som olika banker erbjuder en kund kan skilja sig at. Det viktiga ar alltsa att
kunder enkelt kan jadmfora ranteerbjudanden mellan olika banker. I dag finns till
exempel ESIS-blanketten som é&r reglerad i bolanedirektivet och géller for samtliga
bostadskrediter inom EU. Informationsblanketten innehaller uppgifter om bankens
samtliga villkor for den efterfragade krediten och ska l&mnas till konsumenten
innan ett avtal skrivs. Men for att konsumenten ska kunna jimfora langivare

19 Men det dr viktigt att de riantor som webbplatserna presenterar betyder nigonting for
konsumenten. Till exempel ger listrantor, som konsumenterna sedan ska férhandla utifréan,
ganska lite information. Genomsnittsrantor ar mer anvéndbara.
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behover hen be om en ESIS-blankett fran flera bolaneinstitut, vilket dr en
omstdndlig och tidskrévande process.

Trots all information upplever tillfrdgade bolanetagare att det finns hinder {or att de
ska kunna bli rdtt informerade.? Vissa pdpekar att mangden information till och
med innebir att det dr svért att gora de viktigaste jimforelserna.?! De upplever
alltsa att det ar svart att fa tag pa enkel och pedagogisk information. Dessutom
skiljer sig spréket och begreppen fran bank till bank. Informationen ar inte heller
pedagogiskt utformad for konsumenterna. Ménga upplever dérfor att deras kunskap
inte ar tillrdcklig. De efterfragar bade battre information och branschstandarder
som presenterar informationen pa ett enhetligt satt. Enkdtundersdkningen styrker
fokusgruppens uppfattning. En hog andel av de som svarade tycker det ar svart att
jamfora erbjudanden. De &r ocksé positiva till en branschstandard for information.
Vissa av de tillfrdgade bolanetagarna vill hellre se nagra fa uppgifter som
innehéller viktig information. De vill dessutom se kostnader kopplade till
hushallets utgifter.

Nagra av de tillfrigade bolanetagarna upplever att banker ibland skapar denna
forvirring avsiktligt for att gynna sig sjilva. I kontakten med kunden blandar
bankerna ihop olika personalroller till boldnetagarnas nackdel, till exempel genom
att samma yrkesperson agerar bade som bolanerédgivare och boléneséljare i samma
mote. De uppfattar pé sé sitt att bolanebanker inte konsekvent ser till
konsumenternas bésta.

Deltagarna i fokusgrupperna uppger vidare att de vill se en fullgod digital service,
utan tvingande brevutskick, telefonsamtal, mejl och kontorsbesok. De beskriver
full digital service med stod av bank-id som mer réttvis, eftersom den dr mer 6ppen
och dokumenterad. I stéllet styr ménga i branschen mot telefonsamtal och méten,
dar bolanetagarna uppfattar att subjektiva beddmningar styr de rantor som erbjuds,
ofta utan dokumentation.

Aven prissittningsmodellen, dir konsumenter far en individanpassad rabatt pa
listréintan, kan ofta upplevas som komplicerad och svér att forstd.?> Krav pa att
banken ska informera kunden om varfor hen far en viss bolanerinta uppnar i dessa

20 F6ér mer information om resultaten frén undersdkningen med fokusgrupper och
enkdtundersokningen se bilaga 2, Svenska bolanetagare — en fokusgruppsundersékning.

2! Insikter fran beteendevetenskapen visar att konsumenter kan uppleva dverbelastning av
information nér de ldser igenom komplex information, som ett laneerbjudande. Detta
paverkar konsumenternas beslutsfattande och deras formaga att jamfora produkter fran
olika leverantorer. Se dven Eppler, M.J. och Mengis J. (2004), The concept of information
overload: A review of literature from organization science, accounting, marketing, MIS,
and related disciplines, The information society 20, 325-344.

22 Dessutom kan det finnas en risk att konsumenter lockas av rabatter pa listrintan och fér
en sdmre rinta &n genomsnittsrantan.

Goda forutsattningar
att jamfoéra och vélja 15



fall inte sitt syfte. Dessutom finns det en risk att prissdttningsmodeller som ar svara
for kunder att forsta kan underlatta for banken att differentiera mellan kunder utan
att det 4r motiverat. Det finns darfor ett behov av att forbéttra konsumenternas
kunskaper och insikter genom att informera om olika bankers
prissattningsmodeller.

Konsumenternas information om sparkonton

I dag finns det ett antal kéllor som sammanstéller information om bankernas
sparrantor och de villkor som &r kopplade till dessa. Samtidigt &r sparande en
enklare produkt dér riantor inte behdver forhandlas. Sa lange konsumenterna vet var
den bésta rantan finns, kan de flytta pengarna dit villkoren &r bést, i varje fall sa
lange deras sparande inte &r sa stort att det gar dver beloppsgrinsen for
insdttningsgarantin (1 050 000 per kund och bank). Precis som for bolaneréntor,
finns jamforelsesajter som gor det léttare att jimfora olika sparrédntor.

Det finns darfor god information for konsumenter som ska fatta beslut om sitt
sparande. Men dagens kombination av hog inflation och léga réntor pa ménga
sparkonton gor att det har blivit viktigare for konsumenter att vara aktiva i sitt
sparande.

Sedan riantorna borjade stiga under 2022 har skillnaden mellan marknadsrantan
Stibor?*, pa tre manaders 16ptid, och den genomsnittliga inldningsrintan 6kat
kraftigt. Stibor 6kade med drygt 3,6 procentenheter mellan april 2022 och juli
2023. Den genomsnittliga inlaningsriantan 6kade endast med 1,9 procentenheter.
Hushéll med inlaning har dirmed inte fullt ut tagit del av de stigande rdntorna. En
tankbar forklaring skulle kunna vara att ménga konsumenter efter en lang period
med nollrdnta har vant sig av med att bry sig om vilken rénta de fér for sin
inléning.

Det finns ddrmed skél att uppmuntra konsumenter att vara mer aktiva med sitt
sparande pa sparkonton. Det skulle gynna inte bara den enskilde som flyttar, utan
dven spararna som grupp genom att banker maste forbéttra sina rintevillkor. Det
talar for &tgérder som uppmuntrar rorlighet och pdminner om att det finns pengar
att tjéina pd att flytta sparande till banker som erbjuder hogre inldningsréantor.

Det kan ocksa vara vért att i detta syfte 16pande folja upp och rapportera om
inlaningsmarginalen. Det skulle vicka uppméarksamhet kring bankernas intjaning i
medierna och i sin tur uppmuntra konsumenter att vilja aktérer som erbjuder en
hogre inlaningsrénta.

23 Stibor (Stockholm Interbank Offered Rate) ér en referensrinta som vanligen anvinds i
finansiella kontrakt avseende svenska kronor med rorlig rantebindning.
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Goda forutsattningar att fa battre
villkor

En stark stallning for konsumenter forutsatter att marknaderna
kannetecknas av konkurrens och reella valmajligheter som
underlattar for konsumenter att byta leverantér. Det gor i sin tur att
kunderna moéts av battre produkter och tjanster till rimliga priser,
vilket ar till nytta for bade enskilda och fér samhallsekonomin. Var
analys visar att konsumenternas mojligheter att paverka pa
marknaderna for bolan och inlaning ar generellt goda. Kunder kan i
manga fall byta bank eller férhandla om battre villkor med sin egen
bank. Men Fl:s kartlaggning visar anda att hinder forekommer och att
atgarder ar motiverade.

Kundrorlighet pa bolanemarknaden

Hog kundrorlighet kan vara ett tecken pé fungerande konkurrens. Nér en ldngivare
riskerar att tappa en kund véljer den ofta att ge lantagaren ett béttre erbjudande. En
undersokning av kundrorlighet pa de europeiska finansmarknaderna visar att
andelen som byter sin boldnebank &r pa samma niva i Sverige (7 procent) som i
vara jimforelseldnder och lite stérre 4n genomsnittet i EU.?* Samtidigt tycker en
stor andel svenska bolédnekunder att det &r jobbigt att byta bank. Var fjarde kund
som inte har bytt bank svarar att det beror pa att de tycker det tar for mycket tid och
anstrangning. Det &r en storre andel dn 1 kartldggningens jamforelselédnder.

Konkurrensen pa bankmarknaden har forbattrats
Konkurrensen och utvecklingen pa bankmarknaden har varit i fokus fér ménga
studier och undersékningar. Bland annat skriver Konkurrensverket (KKV) i en
rapport frén 2018 att de fyra storbankerna har en stark stéllning med en betydande
andel av bankmarknaden. De har dessutom fordelar i form av stordriftsfordelar och
ett etablerat kontorsnit.?> KKV anger att den 1aga kundrérligheten ir en av
anledningarna till att storbankerna behaller sin starka stéllning.

I en rapport om finansmarknaden 2023 skriver KKV att det finns tecken pa att
konkurrensen pé bankmarknaden har forbéttrats de senaste aren.?® De konstaterar
att kundrorligheten har 6kat nagot. Dessutom anvander allt fler svenskar olika
banker for olika tjanster. Den minskade koncentrationen och ett antal nya aktorer
pa bolanemarknaden gor ocksé att konkurrensen pé den svenska boldnemarknaden

24 EU-kommissionens (2022), Flash Eurobarometer 509: Retail financial services and
products.

25 Konkurrensverket (2018), Konkurrensen i Sverige 2018, (2018:1).

26 Konkurrensverket (2023), Finansmarknaden — Konkurrens i kristider, (2023:2).
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har forbiattrats. KKV konstaterar vidare att det inte dr sérskilt svart att byta bank 1
Sverige. Svenska Bankforeningen har, tillsammans med sina medlemmar, tagit
fram faktablad och gemensamma rutiner for bankbyte. Men i denna rutin ingér inte
lan, aktier, fonder, andra vardepapper och pensionssparande. Att flytta bolan ingar
alltsa inte 1 bankernas gemensamma system for bankbyten och dérfor kan sadana
byten ta lingre tid. Vad avser det sistndimnda kan vi notera att ndgra av ldnderna i
vér internationella jimforelse har infort flera regler for att 6ka kundrdrligheten
genom att forenkla och hjilpa konsumenter att byta bolanegivare.?’

Blickar vi utat sa sticker Sverige inte ut pa nagot sarskilt sitt i ett internationellt
perspektiv. Boldnemarknaden &r relativt koncentrerad i bade Sverige och de lander
vi jamfor med. I Sverige star de fem storsta langivarna for runt 80 procent av
marknaden.?® Det kan jamforas med Danmark och Nederldnderna, dir de fem
storsta aktorerna star for i princip hela marknaden, 98 respektive 96 procent.
Svenska bolanemarknaden har alltsa en ldgre koncentration 4n genomsnittet i
jamforelseldnderna. Hoga priser pa en marknad kan betraktas som ett tecken pé
sdmre fungerande konkurrens. Réntorna pa bolén i Sverige é&r snarlika eller ligre &n
i jamforelseldanderna. Och den genomsnittliga rantan f6r nya bolan i Sverige har
haft en likande utveckling som i jimforelseldnderna och euroomradet. En
jamforelse av 1dnemarginalerna mellan linderna visar att Sverige ligger i mitten.”

For manga lonar det sig att byta bolanebank
Var analys stérker slutsatsen att konsumenter har relativt goda mdjligheter att byta

bolénebank. Ar 2017 var det manga bolanetagare som bytte till mindre banker, men
2021 bytte en del kunder ocksa till storbankerna. Det dr de individer som oftast har
mest att tjina pa att byta bolédnegivare som ocksa byter. Analysen visar att
bolanetagare soker sig till banker dir villkoren ir béttre.>* Det tyder pa att dlig
radgivning, dar kunder lockas till dyrare bolédn, inte dr vanligt i det hér
sammanhanget.

Men alla aldersgrupper ar inte lika aktiva bankbytare. Trots att var femte
bolanetagare finns i gruppen 18—30-aringar star de for farre dn vart tionde
bankbyte. Det kan bero pé att de nyligen har etablerat en relation till en bank eller
nyligen fatt sitt forsta boldn. Och dven om det sker bankbyten ér det svart att

27 For mer information se avsnittet om Regleringar for att underlitta kundrérlighet pd
boldnemarknaden 1bilaga 1, Konsumenternas stillning — en internationell jamforelse.

28 De fyra storbankerna Swedbank, Handelsbanken, SEB och Nordea star for majoriteten av
bolanen i Sverige, d&ven om deras sammanlagda marknadsandelar har sjunkit kontinuerligt
men langsamt fran 78 procent 2013 till 73 procent 2023.

29 Marginalen miits i detta fall som skillnaden mellan Monetéra Finansiella Instituts (MFI)
rantor for nya bolan och en vigd genomsnittlig ranta pa ny inlaning fran hushéll och
foretag.

30 Fér mer information se bilaga 4, En utvirdering av kundrérlighet.
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avgora om det 4r samma individer som byter flera ganger eller om bankbytarna &dr
jamnt fordelade over befolkningen. Uppskattningsvis dr endast 15-25 procent av
befolkningen aktiva i sdvil tanke som i sina val.’!

I analysen av svenska bolén och bolénetagare finner vi att prisséttningen pa bolén i
genomsnitt fungerar vl och att det finns mojlighet att forhandla sig till en béttre
rdnta. Vi ser dven att ett byte i sig, utan kOp av andra tjanster, kan leda till nagot
lagre bolanerénta. De beror troligen pé att dessa kunder byter for att de kan f& en
formanligare rdnta och att bankerna i vissa fall erbjuder béttre villkor for att
attrahera nya kunder, mdjligen med avsikt att erbjuda andra tjénster i ett senare
skede. Analysen visar ocksa att konsumenter med stora bolan har en storre
bendgenhet att byta bank. Det hanger ihop med att de har mest att tjana (i kronor)
pa en ldgre rdnta.*

Vissa grupper efterfragar enklare flyttar
De flesta deltagare i fokusgrupperna vill att konsumentrétten som géller flytt av

bolan ska stirkas. Det kan ske genom att branschen kommer éverens om
gemensamma flyttrutiner, digital signering, att flyttdokument skickas i tid och att
fullmakter alltid respekteras. De onskar sig mer digital service for att underlétta
den praktiska hanteringen, men uppfattar att manga langivare i stéllet styr mot
kontakt via telefonsamtal och méten.

I synnerhet unga bolénetagare ser det som viktigt att kunna flytta sitt bolan. Men
manga uppger att deras forsok att flytta bolanet himmas av bankerna. Det kan leda
till att de kénner att en flytt innebér en for stor anstréngning och att de darfor
stannar kvar. Ett tydligt exempel 4r amorteringsunderlaget, som visar om en
bolanetagare amorterar enligt krav pa befintliga boldn. Dokumentets krangliga
namn och dnnu krangligare hantering forsvarar flyttar. De tillfragade bolanetagarna
vill ha dokumentet tillgéngligt, antingen pa sitt bolanekonto eller i sin internetbank.

Olika majligheter att paverka bolanerantan

Om konkurrensen ar tillrdckligt bra ar det troligt att de flesta bolanetagare far en
rdnta som &r vilmotiverad. Med detta menar vi hér att rdntan hdnger ihop med
bolénetagarens risk och hur mycket pengar banken kan tjéna pa att silja dven andra
tjénster till boldnetagaren, inklusive.

Prissattningsmodeller
Svenska banker anvinder 1 huvudsak tva typer av prissdttningsmodeller. De

traditionella storbankerna utgar ifran en listrdnta och férhandlar fram en rabatt

31 Se dven bilaga 2, Svenska boldnetagare — en fokusgruppsundersokning.
32 Foér mer information se bilaga 5, En utvirdering av prisséttning pd nytagna boldn.
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tillsammans med kunden. Listrdntan paverkas bade av repordntan, den globala
rantemarknaden och bankens kostnader. Varje bank sétter en egen listrénta och det
finns inget gemensamt sétt att definiera den. Rabatten beror typiskt pé lanets risk,
men kan ocksa bero pa vilka andra produkter och tjanster som kunden koper, eller
om kunden &r fackligt ansluten och kan fa rabatt genom facket. Nagra sddana
produkter dr pensionssparande, fonder, bankkort och forsékringar. Listrintan
tillsammans med rabatten bestimmer vilken bolanerinta kunden far.

Nya och mindre boléneforetag utgér vanligen ocksa fran en listrénta och ger en
rabatt. Men, deras modell bestér av fardigforhandlade bolanerdntor som ar satta
utifrdn ngra fi parametrar — ofta beldningsgraden och storleken pa lanet.>* Denna
prissittningsmodell marknadsfors ofta som ett enkelt och tidsparande alternativ till

den traditionella forhandlingsprocessen med storbankerna.

Prisséttningen av bolan pa de norska och nederldndska marknaderna fungerar
ungefdr som i1 Sverige. Pa den finska bolanemarknaden utgar bolaneinstituten fran
en referensranta, som kunden sedan betalar en riskbaserad marginal pa. Kunden
och banken forhandlar om marginalen pa samma sétt som i Sverige.

Den danska modellen for bolén &r annorlunda. I Danmark &r det vanligaste att
banken hjélper lantagaren att stélla ut en obligation som motsvarar det bolan som
lantagaren behdver. De flesta bolan har fast rdnta och amortering under lanets och
obligationens 16ptid. I praktiken &r det darfor obligationsmarknaden, inte banken,
som bestdimmer réntan. Darfor kan langivaren inte kombinera réntan pa bolanet
med andra tjdnster for att ge kunden en béttre rénta.

Rantor beror pa manga faktorer men gar att paverka
Banker éar vinstdrivande foretag och vill maximera sin vinst. De kan ha incitament

att erbjuda béttre boldnerantor till kunder som forvéntas ge storre intakter (pa kort
sikt och 6ver tid) till banken, till exempel genom att kunderna dven koper andra
tjénster och produkter. Intékterna som en bank kan generera genom att erbjuda
kunden ett bolén beror pa l&nets storlek, rénta och rantebindningstid samt kop av
andra tjanster. Men banker maste 4ven hantera de risker som utldningen medfor. Pa
sa satt beror rdntorna ocksé pa lantagarnas nuvarande och forvintade
betalningsformaga. Det innebar att lanets storlek i forhallande till lantagarens
inkomst samt manatliga betalningar jamfort med inkomst ocksa spelar roll for vilka
rantor som enskilda kunder far. Simre betalningsformaga i relation till lanets
storlek leder typiskt till hdgre rinta for att kompensera banken for den storre
risken.

33 Aven banker som anviinder dessa enklare prissittningsmodeller kan ge rabatter, till
exempel om kunden bor i ett klimatsmart hus.
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Det betyder att konsumenter kan paverka bolénerdntan pa flera satt. Forst kan
konsumenter 4ndra sin riskprofil genom att lana mindre, bade i kronor och i
forhallande till bostadens virde. De som har stora besparingar eller mojlighet att
spara mer under en langre period kan ytterligare minska riskerna for banken och
diarmed fa en ldgre rdnta. De som inte har mojlighet att dndra sin riskprofil kan i
stéllet samla andra tjdnster hos banken for att pa sa sétt fa en storre rénterabatt.
Oavsett om en bankkund redan koper andra bank- eller forsékringstjénster, maste
hen noga bedéma om kostnaden for att kdpa eller flytta tjdnster vags upp av
besparingarna pa bolanet. Ibland kan kunden fa bra villkor pa dessa Gvriga
produkter, men det &r inte sjdlvklart att det alltid leder till en l4gre totalkostnad,
trots att hen har fatt en légre bolénerénta.

De med osaker ekonomi har svarare att paverka
Det finns faktorer som kan paverka rdntan som varken passar in under intjaning

eller risk. S&dana faktorer ar alder, kon och etnicitet. Om dessa faktorer péverkar
rantorna kan det handla om omotiverad differentiering mellan bolénetagare.

Som en del av kartldggningen analyserar vi prissittningen pa den svenska
boldnemarknaden med hjélp av data 6ver nya bolan i Sverige mellan 2011 och
2022. Vi kompletterar denna analys med ett stickprov av befintliga bolén i Sverige
ar 2021. Analysen anvander en statistisk modell som forklarar hur olika faktorer
péverkar rintorna och bankens marginaler pa bolan.3*

Tvé grupper sticker ut i vér analys, nimligen unga och pensionirer.* Sedan
tidigare har media rapporterat om att pensionérer kan vara mer utsatta pa
bolanemarknaden.*® Analysen finner vissa tecken pé detta. Det dr framst kunder
Over 67 ar — pensiondrer — som systematiskt far betala (lite) hogre rantor och dar
bankerna har storre marginaler pa bolanen. En viss tendens at det hallet intraffar
redan for de bolanetagare som dr dver 60 ar. For unga ér situationen liknande —
darfor kommer vi enbart att diskutera situationen utifran pensiondrernas perspektiv.

Ordet systematiskt &r viktigt i sammanhanget, eftersom det inte ror sig om enstaka
pensiondrer. Det dr genomsnittspensiondren som betalar lite hogre rdnta pa nytagna
bolan. Vidare finner vi att effekten 6kar med pensiondrens alder. Sammantaget
finner vi att den som dr 67 ér eller dldre i genomsnitt fir betala en hogre rénta &n de

34 Bilaga 5, En utvirdering av prissdttning pd nytagna boldn, och bilaga 6, En utvirdering
av prissdttning pad befintliga boldn, ger en detaljerad genomgéang av metoden och
resultaten.

33 Vi har testat for konsskillnader i bankernas rintesittning utan att hitta nigra sidana.
Daremot har vi inte kunnat testa for etnicitet dé data saknas.

36 SyD Niringsliv, 8 mars 2023, Lena, 78, fdr inte boldn: Férbannad pd hur pensiondirer
behandlas, s. 6.
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som inte dr pensiondrer, och att en 80-aring far betala dnnu lite hdgre rénta dn vad
en 67-aring far.

Var skattning visar att de som ar over 67 ar far betala cirka 0,07 procentenheter
hogre rdnta jaimfort med liknande kunder som &r under 67 &r. Det motsvarar drygt
900 kronor per ar for ett 1n pé cirka 1,2 miljoner kronor*” med en riinta pa

2 procent. Det ror sig alltsd om relativt sma belopp, men for vissa pensiondrer kan
skillnaden spela roll. Det géller speciellt for de med storre bolan och lagre
inkomster. Dessutom Okar pensionidrseffekten med alder. Exempelvis betalar en
83-dring 1 800 kronor mer per ar (for exempellanet) d4n en bolanetagare som inte &r
pensiondr.

Tabell 1. Skillnader i skattade kostnader, uppdelade pa alder

Kronor per manad

Ej Pensionar
pensionar

Rinta 18-66 Over 67 80 90
(%)

2 2 000 2074 2162 2231
4 4 000 4148 4324 4462
6 6 000 6 222 6486 6692

Kalla: FI.

Anm.: Manadskostnaden for ett genomsnittligt bolan for alla bolanetagare pa
1,2 miljoner kronor beroende pa lantagarens alder och olika rantesatser.

Skillnaderna mellan pensionérer och de som inte ar pensionérer ar liten nér rdntan
ar lag. Men nér rdantorna okar, okar &dven skillnaden mellan det som pensionérer far
betala i rdnta och det som andra far betala. Nar rantan pa boléan dr 2 procent ar
skillnaden mellan vad en 90-aring och en icke-pensionar betalar 231 kronor i
manaden (se tabell 1). Om ridntan okar till 6 procent dkar skillnaden till 692 kronor
per ménad.

Vara resultat kan vara ett tecken pé aldersdiskriminering. Men trots att analysen tar
hinsyn till en rad olika forklaringsfaktorer dr det mgjligt att vi missar en eller flera
faktorer som fangar risk och som skulle kunna orsaka ”pensionérseffekten”. Till
exempel kan vi inte kontrollera for faktorer som kvarvarande livsinkomst eller
hélsorelaterade forhallanden som hénger ihop med alder och som ocksa paverkar
bankens riskbedomning. I bilden ingér att en pensionar har svart att kompensera
okade kostnader genom att arbeta mer, vilket fran langivarens synpunkt innebar

37 Detta dr det 1&nebelopp som alla boldnetagare har i genomsnitt.
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storre risk for uteblivna betalningar. P4 grund av dessa begransningar maste
effekten tolkas med forsiktighet.

En annan ténkbar forklaring &r att pensionérer inte byter till de mindre bankerna,
utan stannar hos de storre bankerna. Storre banker erbjuder i genomsnitt lite hogre
réntor till pensionirer. A ena sidan kan detta bero pa pensionérsspecifika hinder
som gor det svéarare for dem att byta. Men & andra sidan kan det 4ven bero pa att
pensiondrer dr trogna de banker som de har haft under stérre delen av sitt liv. En
svaghet med denna analys 4r att vi inte kan bedoma hur svart det dr for pensionérer
att overhuvudtaget fi ett bolan. Det vi analyserar dr prissattningen och
kundrorligheten for de pensiondrer som har beviljats 1an och ddrmed ingér i vara
data. De pensionérer som har sokt men inte fétt ett bolan ingar inte i analysen.

Amorteringsunderlaget forsvarar byte

For att en bolanekund ska kunna byta langivare krivs att det nya bolaneforetaget
far information om kunden fran det befintliga bolaneforetaget. Informationen
samlas i det sa kallade amorteringsunderlaget, som sammanstélls av langivare. Det
g0r att en boldnekund som vill byta bank stér i ett visst beroendeforhéllande till sin
befintliga ldngivare. Den befintliga langivaren har inget eget intresse av att
underlétta byten. Darfor kan det manga ganger dra ut pa tiden att fa ut den
information som lantagaren behdver ge till den nya banken.

Enligt Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2016:16) om amortering av krediter
mot sdkerhet i bostad (amorteringsforeskrifterna) ska bolaneforetag lamna
amorteringsunderlag till bolanekunder, exempelvis vid byte av bolaneforetag. Men
det saknas en ndrmare reglering av hur amorteringsunderlagen ska hanteras.

FI har undersokt hur boldneforetagen hanterar amorteringsunderlag.
Undersokningen visar att det ofta tar flera dagar for kunder att fa sina underlag.
Den visar ocksa att flera bol&neforetag inte tillhandahaller underlagen elektroniskt,
utan skickar dem per post eller Gverlamnar dem vid ett fysiskt besok. I virsta fall
kan det hinda att den som vill byta bank avbryter sina anstrangningar och stannar
kvar hos den befintliga l&ngivaren.

For att gora det enklare och snabbare for kunderna att fa del av
amorteringsunderlagen foreslar FI dirfor nya foreskrifter.3® Enligt forslaget ska ett
bolaneforetag bade kunna ta emot en begdran om amorteringsunderlag och ldmna
underlaget i elektronisk form eller pa annat lampligt sétt. Underlaget ska lamnas
skyndsamt, for att undvika onddiga dréjsmaél och sénka de administrativa
trosklarna vid byte av bolaneforetag. Detta stirker bolanekundernas stéllning,

38 FI (2023), Remisspromemoria: Enklare och snabbare hantering av amorteringsunderlag.
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forbattrar forutsattningarna for rorlighet och gynnar konkurrensen pé
bolanemarknaden.

Ranteskillnadsersattning forsamrar kundrorlighet

En konsument som sdger upp ett boldn med bunden rinta betalar en sa kallad
ranteskillnadsersittning till banken. Tanken med ersdttningen &r att kunden ska
ersétta banken for de intdkter som den gar miste om i och med att laneavtalet sigs
upp. Konsumentkreditlagens regler for att berdkna rianteskillnadsersittning innebér
att det kan bli dyrt for konsumenter att sdga upp bolan med bunden rianta. Och ju
langre bindningstid det dr kvar desto dyrare blir det. Det beror pa att skillnaden
mellan konsumentens lanerénta och den jémforelserédnta som anvénds for att
berékna ersittningen inte fingar fordndringar i rénteléget pa ett bra sétt. Eftersom
ersittningens storlek bestdms utifran vilken rdnta som konsumenten betalar pa sitt
bolan — ju hogre rianta, desto hogre ersittning — far dessutom olika konsumenter
betala olika mycket trots att bankens kostnader &dr desamma.

FI begérde i februari 2022 att regeringen skulle ta fram ett lagforslag med nya
regler for att beriikna rinteskillnadsersittning.*® I augusti 2022 fick en sirskild
utredare i uppdrag att analysera och se dver effekterna av ranteférandringar mot
bakgrund av hushéllens rintebindningstider.*’ Rinteskillnadsersittningens
utformning var en del av den analysen. Uppdraget redovisades till regeringen den
30 september 2023. Utredningen landade i ett forslag som &r i linje med FI:s
forslag. Lagandringen foreslas trada i kraft den 1 januari 2025

FI védlkomnar utredningens forslag dven om vi formellt ska ta stillning till det 1
kommande remissforférande. En béttre utformad ranteskillnadserséttning atgardar
den ojédmlika behandlingen dir konsumenter med svag forhandlingsféorméga
behover betala mer nér de sdger upp sitt 1an. Likasa fradmjar det konkurrensen och
okar rorligheten pa bolanemarknaden genom att minska risken for att ersédttningen
blir ett hinder for konsumenter med bunden riinta att byta bank.*!

Ett bra sparande kraver visst engagemang

Sparande pa vanliga sparkonton &r i regel mycket enklare &n att investera i
exempelvis fonder och vardepapper. Det &r relativt enkelt att Oppna ett sparkonto
och det finns bra information om de rantor som olika banker erbjuder. Dessutom

39 F1 (2022), Hemstdllan om dindring av reglerna om rénteskillnadsersdttning.

40 Finansdepartementet, pressmeddelande 29 augusti 2022, Utredare fir i uppdrag att se
over effekterna av rintefordndringar mot bakgrund av hushdllens rintebindningstider.
Enligt uppdraget skulle eventuella atgirder virna och forbéttra kundrorligheten pa
boldnemarknaden, eftersom langre rédntebindningstider kan medfora inlasningseffekter.
41 FI (2022), Konsumentskyddsrapport 2022.
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finns det inga generella hinder f6r en kund att vélja eller byta till en annan aktor dn
den som hen har sina huvudsakliga bankrelationer med.

Marknaden for sparkonton &r inte sarskilt koncentrerad i Sverige. Ingen bank har
over en femtedel av marknaden. I alla vara jamforelselédnder har den storsta banken
minst 30 procents marknadsandel. De svenska storbankerna har kontinuerligt
tappat marknadsandelar pa sparkontomarknaden, framfor allt till nya och mindre
banker. De fyra storbankernas marknadsandel har gradvis sjunkit frén 66 procent
2013 till 61 procent 2023.

FI har argumenterat for att kundrorlighet ar ett viktigt métt pa det konkurrenstryck
som foretagen moéter. En undersokning fran EU-kommissionen fran 2022 visar att
Sverige tillsammans med Danmark har en storre andel konsumenter som byter
sparkonton jaimfort med de andra linderna och EU-genomsnittet. Drygt en av sju
svenska konsumenter i undersdkningen hade bytt sparkonto de senaste fem éren.

En jamforelse av den genomsnittliga inldningsréntan pé inséttningar med fast rénta
med upp till ett ars bindningstid mellan véra jaimforelseldander, visar att Sverige
ligger i linje med jamforelseldnderna. Ett méatt pa graden av konkurrens &r hur stor
marginalen mellan inldningsrénta och den rénta banken fér nir den sétter in pengar
hos Riksbanken &r. Det visar sig att de inlaningsrantor som konsumenterna har fatt
inte riktigt har f6ljt med nir Riksbanken har hojt styrrdntan. Det innebér att
bankerna under det senaste aret har gjort stora vinster pa konsumenternas inlaning.
Men hér finns det skillnader mellan storbanker och smébanker. Smébankerna var
typiskt sett snabbare med att hoja inldningsréntorna, och de har generellt sett ocksé
hogre rantor pa sparkonton.

Aven om det finns littillgéinglig information om sparrintor och det dr enkelt att
Oppna ett sparkonto, krdvs det dnda ett visst engagemang fran kundens sida. Dels
for att ta reda pa vilken bank som erbjuder den bésta sparréntan samt till vilka
villkor, dels for att ta steget att oppna ett sparkonto hos en annan aktor och sedan
flytta pengarna dit.

Goda forutsattningar att fa battre villkor

25



Forslag till atgarder

Konsumenter pa den svenska bankmarknaden har en stallning som
ar snarlik den i jamforbara lander. Samtidigt visar Fl:s kartlaggning
att det finns utrymme for forbattringar. Fl har delat in dessa i tva
kategorier. Den férsta handlar om information till konsumenter, och
den andra fokuserar pa mojligheten fér konsumenter att paverka sin
situation. Vi kommer att utreda atgarder narmare under uppdragets
andra del.

FI verkar for tydligare information for konsumenter
Vi konstaterar att konsumenter har tillgang till mycket information om bade bolén
och inlaningskonton. Men FI:s analys visar att det finns konsumenter som upplever
att det finns f6r mycket information, vilket innebér att de har svart att forsta vad
som dr viktig information. De upplever ocksa att det sprak och de begrepp som
langivarna anvénder forsvérar ytterligare. Konsumenterna anser dessutom att
bolaneaktorer ibland blandar sina roller som informationsgivare och séljare.

FI har ett uppdrag att verka for ett hogt konsumentskydd pé de finansiella
marknaderna. Darfor analyserar FI konsumentskyddet, utfardar regler och bedriver
tillsyn. Dessutom é&r finansiell folkbildning en viktig del i vart arbete med att vérna
om ett hogt konsumentskydd. Med utgangspunkt i Fl:s uppdrag avser vi att i
arbetet med nista delrapport utreda hur informationen till konsumenter kan bli
enklare och tydligare.

Fokus i FI:s kommande utredning ska ligga pa hur konsumenter ska fa relevant och
pedagogisk information om bol&n och inlaning — ndgonting som konsumenter
efterfragar. Vi ska lyfta fram det som hjilper konsumenter att forsta bolan och
inléning, kunna jamfora réantor och i sluténden kunna gora bra val. Hér kan bland
annat finansiell folkbildning, klar végledning och enkla indikatorer bidra.

FI:s utredning ska dven verka for att konsumenterna fér ritt information. Det kan
ske genom véra informationskanaler eller genom samarbete med andra. Ett led i
utredningen ar darfor att analysera hur andra aktorer kan bidra till att ta fram och
sprida information. Narmast till hand ligger Konsumenternas Bank- och
Finansbyré, men dven bankerna — enskilt och via Bankforeningen — kan ha en roll
att spela.

Fl underlattar for konsumenter att paverka

Mojligheten att paverka handlar om att konsumenter ska kunna anvianda
information och sin konsumentmakt pa ett bra sitt. FI konstaterar att det i dag finns
goda mojligheter for konsumenter att paverka sin situation. Det kan de gora genom
att vara aktiva i meningen att utmana de banker de har avtal med och vid behov

Forslag till atgarder

26



byta bank. Samtidigt upplever vissa konsumenter att det finns hinder som férsvarar
mojligheten att paverka. Det kan gilla vid byte mellan banker och det kan handla
om mdjligheten att paverka sin situation hos sin nuvarande aktor.

Amorteringsunderlaget kan vara ett hinder for kundrorlighet. For att forenkla
foreslar FI nya foreskrifter for amorteringsunderlaget.*> Enligt ett remitterat forslag
ska bolaneforetag bade kunna ta emot en begdran om amorteringsunderlag och
lamna underlaget i elektronisk form och pa annat lampligt sétt.

Ett annat forslag ror ranteskillnadsersittning. Den nuvarande modellen for
ranteskillnadsersittning skapar inlasningseffekter och hindrar kundrorlighet. Mot
bakgrund av detta har FI begirt att regeringen ska ta fram ett lagforslag med nya
regler om hur rinteskillnadsersittningen ska beréiknas. Andringen skulle dven
fraimja konkurrensen pa bolanemarknaden genom att minska risken for att
ersittningen blir ett hinder att byta bank for de som har bunden rénta. En utredning
som regeringen har tillsatt har nyligen lagt fram ett sddant forslag.

FI avser dven att utreda hur andra onddiga hinder kan begrinsas. Ett exempel pa
det &r att inkludera bolan i flyttrutinen mellan banker.

Vanligen anvander banker en modell dér konsumenter fér en individanpassad rabatt
pa en listrdnta. Konsumenter upplever att den modellen dr komplicerad. Samtidigt,
nér bindningstiden gar ut och rabatten slutar gilla 6vergér rintan pa bolanet
automatiskt till den hogre listrdntan om konsumenten inte férhandlar med banken.
Har kan FI bidra med att utreda vilka mdjligheter som finns for att hjilpa
konsumenter att enklare f4 en motiverad rinta pa bolénet.

Fragan om konsumenternas stéllning pa bolane- och inldningsmarknaden é&r
stiandigt relevant och aktuellt. FI kommer dérfor att fortsétta att bevaka
konsumenternas stillning pd marknaderna for bolén och inlining i den l6pande
analytiska tillsynen. Genom att folja utvecklingen med olika indikatorer kan vi
uppticka fordndringar som kan motivera en nirmare granskning och eventuellt
ytterligare framtida forslag pé atgérder.

42 FI (2023), remisspromemoria: Enklare och snabbare hantering av amorteringsunderlag.
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