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Sammanfattning

Utlaningen till hushdllen har dkat i hog och ganskajamn takt — kring
10 procent per & - under fleraarstid. Framfor alt ar det utlaning till
bostéader som okat. Drivkraften har varit historiskt |1aga rantor med sti-
gande bostadspriser och hogre finansi eringsbehov som foljd. Den kraf-
tiga utlaningsokningen har foranlett Finansinspektionen (Fl) att grans-
ka bankernas kreditgivning och gbra en beddmning av vilka konse-
kvenser utvecklingen skulle kunnafafor Fl:s ma om stabilitet i det fi-
nansiella systemet och om ett gott konsumentskydd.

Fl:s bedomning & att utlaningen till hushallen inte utgor ett hot mot
bankernas finansiella stallning. Dagens laga inflation och det faktum
att stigande réantor i férsta hand sasmmanfaller med en stark konjunktur
bidrar till att minska detta hot. Samtidigt medfor den Iaga inflationen
att 1an inte far en " automatisk” amortering genom att penningvéardet
minskar. Eftersom bankerna stédller 1aga krav pa amortering riskerar
detta att ledatill en generell htjning av hushdllens skuldséttning.

Kunderna bor kalkylera bade med en rantenhdjning och med effekten av
stora skulder palang sikt. Exempelvis skulle en reporénta pa 6,5 pro-
cent — inte dltfor osannolikt i en hogkonjunktur — for ett hushdl med
bara rorliga lan medfora en rénta pa 8 procent och dkade réntekostna-
der pa 130 procent. For ett villalan pa 2 miljoner kronor och till en ror-
lig ranta pa 3,5 procent skulle det innebéra en 6kning fran 4 100 kronor
till 9 300 kronor per manad. Déartill finns risken med §unkande bo-
stadspriser.

Mot den bakgrunden &r det viktigt for Fl att folja utvecklingen och om
nodvandigt vidta atgarder for att forebygga problem. FI avser att inféra
ett hograinformationskrav i sina allménna réd som omfattar tva omra-
den dér bankernas kreditgivning kan forbéttras:

1) Bankerna behdver i storre utstréckning beakta att kunden ska kunna
béra réntekostnaden vid ett ranteldge som & véasentligt hogre an da-
gens. Kundens mgjligheter att klara sin skuldborda kan annars
komma att 6verskattas.

2) Det bor tydligare framga for kunden hur en hogre rénta paverkar
hushdllets kostnader.

Bankerna bor dock se 6ver sin informationsgivning snarast, eftersom
det |&ga rantelaget gor informationen sarskilt angel agen.
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Snabb utlaningsexpansion

Utvecklingen i siffror

Utlaningen till hushallssektorn har dkat i hdg och ganska jamn takt — kring
10 procent per & - under fleradrstid. Och bilden bestér —i mars var |anetill-
vaxten 9,1 procent i drstakt. Den tyngst vagande och mest tydligt expande-
rande delen har varit utléningen fran bostadsingtituten. Aven denna tendens
bestar — har var utlaningstkningen 12 procent i mars. Utlaningen frén bo-
stadsingtituten svarar for néra 60 procent av kreditinstitutens samlade utlé-
ning till hushallen.

Diagram 1. Utlaningen till hushallen 1997-2004
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Kélla:Riksbanken

De laga och sunkande rantornai kombination med ett historiskt sett 1agt
bostadsbyggande under en féljd av ar har lett till stigande bostadspriser — 1t
varamed betydande regionala variationer. Detta har i sin tur inneburit bade
vaxande pantvarden och storre behov att 1ana for att finansierade alt dyrare
bostaderna. Slutresultatet har blivit en hog utlaningstillvaxt.

Samtidigt har banker och bostadsinstitut haft starka incitament att expandera
sin utlaning till bostader. Aven om konkurrensen blivit hard - vilket ytterli-
gare bidragit till att halla nere réntorna mot kunderna - & det en l6nsam
verksamhet for kreditingtituten, forknippad med en forhallandevis 18g risk.
Noteras kan ocksa att det nya kommande regelverket for kapitaltackning
("Basdl 11”) kommer att géra bostadskrediter billigare fran kapitaltacknings-
synpunkt, vilket allt annat lika 6kar incitamenten for utlaning till bostader.
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Diagram 2 Smahuspriser, ranteutveckling och utlaning 1988-2003
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Huvuddragen i denna utveckling kan aterfinnas ocksai ménga andra lander —
ldgarantor, i mangafall god inkomstutveckling och stigande bostadspriser
har bidragit till att skuldsattningen okat i hushallssektorn. Detta & inte n6d-
vandigtvis nagot negativt, men innebér att hushalen blir mer utsatta och
kandliga for ranteforandringar. Detta far i sin tur konsekvenser bade for fi-
nansmarknaderna och for den ekonomiska politikens arbetsvil lkor, framst
genom att hushallen konsumtions-, investerings- och sparbesiut blir mer
kansliga for ranteutvecklingen &n tidigare®

Hushallen har gradvis 6kat sin skuldsattning. Fran ett bottenlage kring 90
procent av disponibelinkomsterna 1993-94, dvsi kolvattnet av finanskrisen,
ar skuldkvoten nu, som framgdr av diagram 3, uppe i néstan 120 procent.
Fortsétter dennatrend kommer vi om cirkatre ar att vara uppe pa samma
hoga skul dsattningsniva som radde 1988-89, efter den laneboom som fore-
gick finanskrisen. En vasentlig skillnad framgar dock — rantebordan & avse-
vart |éttare nu.

* Se exempelvis BIS Quarterly Review, March 2004: “Household debt and the Macroeconomy”
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Diagram 3 Hushallens skulder respektive rantekostnader efter skatt som andel av disponibel
inkomst 1980-2003
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Kalla: Riksbanken — Skuldkvot (vanster skala) == R&ntekvot efter skatt (hdger skala)

| detta ligger samtidigt en potentiell risk. Skulle en kraftig ranteuppgang
intraffa skulle manga hushall drabbas av finansiella problem, och de langi-
vande foretagen av 6kade kreditforluster. Mot den bakgrunden &r det viktigt
for FI att folja utvecklingen och om nodvéandigt vidta dtgarder for att fore-
bygga problem.

Bankernas kreditgivning idag
Kreditbedomningen

Finansinspektionen har nyligen granskat hur det gar till nar ett antal banker
och boldneinstitut® ger krediter for bostéder. K reditgivningsprocessen bestér
i huvudsak i att banken gor en genomgang av kundens ekonomi och kontrol-
lerar i vilken utstréackning inkomsterna racker fér att betala rantor och amor-
teringar pa den efterfragade krediten samt 6vriga levnadsomkostnader. D&--
utéver besktas vérdet pa bostaden. Varderingen av bostaden kan goras pa
flera sétt, t ex av en méklare, en sérskilt utsedd banktjénsteman, genom att
kopeskillingen anvands som véardering eller pa grundval av taxeringsvardet.
Lan ges baratill en viss andel av bostadens vérde (bel aningsgraden). Lan
kan dock gestill ett storre varde an beldningsgraden om andra sakerheter an
bostaden finns.

Bostadsinstituten ger bottenlan pa upp till 75-85 procent av marknadsvardet.
Till detta erbjuds topplan som ges av moder/dotterbank eller i samarbete
med extern part. Topplan gesi flerafall pa upp till 100 procent av mark-
nadsvérdet &/en om de flesta banker normalt kréver 5-10 procent i egen in-

? | fortsattningen anvands ordet banker” oftast i rapporten, eftersom merparten av bostadsutlanin g-
en sker i de stora bankkoncernerna. | formell mening &r det dock i de flesta fall bostadsinstitut som
star for utlningen. De undersokta foretagen ar Féreningssparbanken, Handelsbanken, Lansforsak-
ringar, Nordea, SEB och SBAB.

° | fortsattningen anvands ordet banker” oftast i rapporten, eftersom merparten av bostadsutlanin g-
en sker i de stora bankkoncernerna. I formell mening &r det dock i de flesta fall bostadsinstitut som
star for utlaningen. De undersokta foretagen ar Féreningssparbanken, Handelsbanken, Lansforsak-
ringar, Nordea, SEB och SBAB.
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sats. Under de senaste aren har en successiv héjning av belaningsgraderna
kunnat noteras.

Nagra absoluta krav pa amortering av |&nen stédlls inte. Aven om utgangs-
punkten & att 1anen ska amorteras dver en viss tidsperiod, & det normalt
inga svarigheter att fa amorteringsfrihet, &minstone nagra ar framat.

Bankerna kréaver att kunden har ett visst minimibelopp kvar att leva pa nér
boende- och |anekostnader & betalda. Beloppet skiljer sig mellan bankerna
men bygger oftast pa Konsumentverkets riktlinjer for hushallskostnader.
For manga familjer skulle emellertid en anpassning till det ”kvar att leva
pd’ -belopp som banken accepterar innebéra en ordentlig atstramning av
hushallsekonomin.

Vid berdkningen av kundens formaga att betala |anet & det rimligt att kun-
den inte bara kan betala de rantor som dagens |aga rantel age innebér, utan
ocksa att man har majlighet att klara ett hogre rantel ge. Samtliga sex banker
som Fl granskat anvander en hogre rénta én dagens rérliga, men variationen
ar relativt stor for hur mycket hogre rénta som anvands. Tva banker anvan-
der endast dagens bundna langa rantor som berakningsgrund, vilket i prakti-
ken medfér ett padag pacirka 1,5 procentenhet vid feméarsranta och négon
procentenhet ytterligare nér 10-arsrantan anvands. Under de senaste fem

aren har skillnaden mellan korta och langa boréantor varit mellan 1 och 2,5
procentenheter. (se diagram 4)

Diagram 4 Differens mellan kort (3 man—- 1 &r) och lang (mer &n 5 ar) bolaneranta 1997 - 2003
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Kélla: Riksbanken

Tva banker tar ocksa betydligt hogre marginal for stigande rantor, med ett
fast paslag pa 2-3 procentenheter. Endast en bank anvander den rorligaran
tan med ett paslag pa tva procentenheter. Noteras kan att bankerna vanligtvis
inte har marginaler motsvarande exempelvis en fordubbling av réntan eler
mer, en niva som inte & helt osannolik pa toppen av en hogkonjunktur.

Ett paslag pa rantan vid |anekakylen som inte & sa stort kan kompenseras
av ett hogre krav nér det géller "kvar att leva’-belopp. En jdmforelse mellan
bankerna for att se om nagot kan anses mer riskbenaget blir komplex, efter-
som &ven belaningsgraden har betydelse. Dessutom har fleraingtitut lokala
eler tillfalliga avvikelser dar kraven palantagaren & hogre.
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Dessa internariktlinjer som bolaneinstituten och bankerna anvander &r inte
definitiva, utan kan i vissafall frangas.

Bolaneportfoljen

Bostadslan & for flera banker den enskilt storsta lanekategorin. | exempelvis
Handel shanken stér bostads anen for ca 30 procent av total kreditgivning och
i Foreningssparbanken for ca 35 procent. | SEB respektive Nordea &
bostadsl anens andel av utlaningen mindre och en betydande del av lanen &
lamnade p& andra marknader an den svenska.

Merparten av den utlanade volymen & bottenlan och inte mer @ni genom-
snitt en tiondel av utlanat belopp & mot panter med hogt inomlage (Gver 75
procent av bedomt marknadsvarde). | flerafall har bankerna fétt komplette-
rande sdkerheter eller borgen for dessa krediter.

Information till kredittagaren

| samband med bostadslan |amnas idag olika typer av information dels
genom marknadsforingsmaterial, dels genom allmanna villkor for krediten.
Flera banker tillampar &ven bolanekoden som &r ett avtal mellan
organisationer for |aneingtitut och konsumentorganisationer inom EU. Enligt
avtalet atar sig langivarna att |amna viss information till konsumenten innan
kreditavtalet duts. Detta gors genom ett faktablad som inte behandlar
riskerna med eventuella réntehdjningar. Darutbver informeras givetvis
kunden i stérre eller mindre utstrackning och pa ett mer eller mindre
pedagogiskt it i den direkta kontakten med banktjanstemannen. Fl har inte
bedomt omfattningen och kvaliteten pa den muntliga informationen men det
& sannolikt dennadialog som har den avgorande betydel sen for |antagaren.

Pa sina hemsidor har bankerna ofta kommentarer kring marknadsl éget ifran
sina privatekonomer eller makroekonomer och dér behandlas emellanat
riskerna kring rénteutvecklingen.

Réntehojningens effekt pa lantagarna

FI har inte som sin uppgift att prognostisera ranteutvecklingen. Ser man till
de bedémningar som alméant gors kan man dock snabbt konstatera att det
finns en enighet om att dagens mycket |aga niva inte kommer att besta. Be-
démningarna skiftar dock om nér rantorna kommer att borja stiga, hur snabbt
stigningen sker och till vilka nivaer.

Den direkta effekten av stigande réantor & okade |anekostnader. Har blir ge-
nomslaget dock inte omedelbart, eftersom en del |antagare har réntan bunden
for mer eler mindre lang tid framét. Ungefar en tredjedel av de utestéende
Ianen har rorlig ranta, medan drygt en tredjedel har en bunden rénta som &
kortare an fem &r (se diagram 5). Samtidigt medfor de 1aga kortréntorna att
manga nyalan tastill rorlig ranta—for de [an som togsi mars 2004 togs 55
procent till rorlig ranta.
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Den indirekta effekten av stigande rantor & en press nedét pa
bostadspriserna. Pantvéardena sunker. Darmed blir det svérare att ga ur ett
boende som visat sig for dyrt eftersom man maste sdjatill forlustpris. For
vissa hushdll kan detta bli en moment-22 situation.

Diagram 5. Ursprunglig bindningstid for hushallens bostadslan. Nya Ian samt stéllningen i mars
2004.
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A andra sidan finns ocks balanserande effekter: héjd rénta samvarierar
normalt med forbéttrad konjunktur, §unkande arbetd Gshet och forbéttrad
inkomstutveckling. Detta forbéttrar hushdllens mojligheter att klara av hogre
rantor. Dessutom kan en allméant god efterfragan ocksa balansera de negativa
effekterna pa bostadspriserna av hojda réantor.

Men detta galler hushdll och bostadspriser i en kollektiv, genomsnittlig be-
markelse. | verkligheten avviker enskilda hushdl alltid i storre eller mindre
grad fran genomsnittet - for det enskilda hushdllet, boende pa en viss ort, i

ett visst hus, med ett visst 1aneupplagg i en viss bank, kan bilden vara myck-
et annorlunda. Aven om det inte handlar om risk for en kris pa bred front,
finns det med stor sékerhet ett betydande antal hushall som kan fa alvarliga
ekonomiska problem om rantorna stiger mer pétagligt, och i synnerhet om en
s&dan hogre niva blir bestdende for en langre tid.

Ingen " bubbla” pa bostadsmarknaden

Med dagens uppdrivna prisnivaer kan man fraga sig om det finnsen

" prisbubbla’ pa bostadsmarknaden, pa motsvarande sétt som det under
finanskrisen fanns en sdan pa den kommersiella fastighetsmarknaden, och
tio & senare pa aktiemarknaden. En prisbubbla skulle kunna utgora ett hot
saval for hushdlen som for bankernaoch samhélsekonomini stort.

Fragan & om det finns nagra 6vertygande tecken pa att en prisbubbla pa
bostader har uppstétt. Det handlar da inte om upptrissade priser pavissa
lokala marknader utan att bostéder skulle vara systematiskt och utbrett
Overvérderade.
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Med prisbubblor avses ofta att prisbildningen pa en tillgang drivs av ett
spekulativt indag, dar aktorerna pa marknaden bedomer att priserna kommer
att stiga och darfor ser méjlighet att gora snabba vinster. Ett sadant beteende
forekommer knappast pa den svenska bostadsmarknaden. En bubbla kan
ocksa tankas uppsta om priserna drivs av hogt stéllda forvantningar pa den
framtida ekonomiska utvecklingen, exempelvis som de forvantningar som
fanns pa mycket |angvarigt hog vinsttillvaxt i IT-féretagen under slutet av
1990-talet. Inte heller den typen av Gveroptimism utgor nagot generellt fe-
nomen pa den svenska bostadsmarknaden.

Mdjligen kan en ” Gveroptimism” finnas pa en punkt — rantorna. Bostadspri-
serna har sannolikt drivits upp en hel dd till féljd av den I&ga réntan, som
medfort en mycket 18g finansieringskostnad. Det & majligt att manga bo-
stadskdpare inte beaktar effekterna av ett mer normalt rantelége, och det
faktum att bostadspriserna skulle falla pétagligt om réantan steg. Aven om sa
skulle bli fallet & det svart att i dagslaget styrka att optimismen kring rantan
& s stor och av en sadan betydelse att man kan tala om en bubbla pa bo-
stadsmarknaden.

Ingen kris—men inte heller problemfritt
Stora skillnader mot 1990-talets kris

| debatten har det ibland uttryckts farhagor for att vi, mot bakgrund av en
skuldséttning som undan for undan ndrmat sig nivan fran det sena 1980-talet,
& pavag mot en situation motsvarande 1990-talets kris. Det réder ingen
tvekan om att problemen skulle bli betydande och fér manga hushal (och
aven foretag) nérmast odverstigliga om rantorna skulle stigattill de nivaer
som réddei dutet av 1980- och borjan av 1990-talet. Dennarisk framstar
dock som utomordentligt avlagsen. Skillnaderna mellan da och nu & bade
fler och storre an likheterna.

Det gdler, for att ta ndgra exempe, riskhanteringen i bankerna, den finansi-
ella situationen i den kommersiella fastighetssektorn, skattesystemet, och ett
helt annat utgangslage nér det galler statsfinanserna liksom den externa ba-
lansen. Sist men inte minst & de penningpolitiska och valutapolitiska forut-
séttningarna radikalt forandrade.

Det karaktéristiska for situationen i skarven mellan 1980- och 1990-talen var
att konjunkturen forsamrades och arbetd Gsheten tkade, samtidigt som ran-
torna steg, beroende pa att penningpolitiken var inriktad pa fast vaxelkurs.
Detta medférde, trots radande |agkonjunktur, behov av héjda rantor for att
forsvara kronkursen. Med dagens penningpolitik som styrs av ett direkt in-
flationsma och utan ndgot mal far valutakursen, bor denna ur kreditrisksyn-
punkt dubbla belastning inte kunna uppsta. Tvartom — en stigande arbetslos-
het, som forsamrar |anekundernas betal ningsforméaga (som kollektiv betrak-
tat), medfér normalt ett 1agre inflationstryck som i sin tur motverkas med
sankt styrranta. D& minskar rantebordan for hushdllen. | ett htgkonjunktur-
scenario blir forloppet det omvanda; & ena sidan 5unkande arbets Gshet, god
inkomstutveckling och betalningsformaga, & andra sidan stigande inflation
och réantor.

10
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Dettai kombination med en numera fast etablerad |aginflationsregim gor att
rantor pa tvasiffriga nivaer framstér som alltfor osannolika for att utgora en
risk man behover rékna med. En annan dutsats skulle forutsétta dramatiska
forandringar i varldsekonomin och i hela den ekonomiska politiken. | en
s&dan situation skulle problemen pa bostadsl anemarknaden varaen del i ett
allmant samhallsekonomiskt nddlége, som skulle kréva makroekonomiska
[6sningar. Den typen av handelser har intréffat forr och kan gavklart
intréffa igen, men att ha detta som utgangspunkt for ett resonemang om
risker och riskhantering i bankernas utlaning blir med nodvandighet
spekulativt och foga végledande.

L &ginflationsekonomin forandrar &aven forutsattningarna pa kreditmarknaden
nér det galler amorteringsbehovet. Under den langa period av relativt hog
inflation som foregick 1990-tal ets regimskifte kunde |antagarna rakna med
att inflationen skétte amorteringarna & dem. Om man bara klarade de forsta
aren nar ett nytt |1an tagits upp sg inflationen till att 1anet 5onk till
hanterbara vérden. | dagdéget & den amorteringshjap inflationen erbjuder
liten. Samtidigt & kraven pa amorteringar inte sa stora fran bankerna och det
gar att ha amorteringsfrihet under flera &r. Detta kan ledatill en strukturel It
forhojd skuldsattning 6ver tiden, dar en allt strre andel lantagare ligger kvar
under lang tid pa htga skuldnivaer. Det betyder att makroekonomiska
forandringar, sdsom stigande réntor eller stigande arbetd 6shet, kan bli
kannbara for en stérre andel |8ntagare an som var fallet under 1990-tals-
krisen. Déartill finns risken med fallande bostadspriser.

Aven méttliga rantehojningar kannbara

Som framgétt & det en allmant omfattad syn bland prognosmakarna att en
sannolikt méttlig men andatydlig rénteuppgang & att vantainom loppet av
ett till tva ar, i takt med en forvantad 6kning i den ekonomiska tillvéaxten.
Aven om en ranteutveckling liknande den i borjan av 1990-talet & helt
osannolik, & det anda klart att &ven en méttlig ranteuppgang pa 2
procentenheter skulle sétta tydliga spar i ekonomin for manga hushall. For
en |antagare med 1&n pa 2 Mkr och till en rorlig ranta pa 3,5 procent, skulle
det innebara att rantekostnaderna steg med 57 procent, fran 4 100 kronor per
manad efter skatt till 6 400 kronor.

Dessutom kan man naturligtvis mycket va tanka sig att rantorna, aminstone
tillfaligt, kan stiga betydligt mer 8n sA. Riksbankens reporanta har sedan
|8ginflationsekonomin etablerades inte varit hogre an 4,35 procent. Skillna-
den mellan reporantan och den rérliga bostadsrantan ligger normalt sett pa
en dryg procentenhet. Rorliga bolanerantor pa 5,5 procent ter sig kanske inte
sa svarhanterligt for de flesta hushall. Det & dock fullt tankbart att Riksban-
ken i en kulminerande hogkonjunktur kan behGva hdja rantorna betydligt
mer &n sa. Andra lander med etablerade |8ginflationsekonomier behévde
halla vasentligt hogre rantor under den senaste hdgkonjunkturen. Exempelvis
var Storbritannien, USA och Irland uppe pa styrréantor mellan 6,5 och 7,5 (se
diagram 6).

Aven om det finns skillnader i hur penningpolitiken bedrivsi dessa lander &
det inte otankbart att Riksbanken i nagot |age skulle hamna pa en styrranta
pa exempelvis 6,5 procent. Detta skulle i rékneexemplet ovan betydaen
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ménatlig réntekostnad p& 9 300 kr, en hdjning med 130 procent®. En sidan
hojning skulle sannolikt vara mycket besvérlig att klara av for manga
hushall.

Diagram 6. Styrrantor for nagra utvalda lander

9% 97 98 9 00 01 02 03 04

——- Sverige ——- Storbritannien ----- USA = Irland
Kalla: Ecowin

Fl:sroll och beddmning

Méttligarisker for banker och kreditgivare

Aven om utléningen till hushdllen i allméanhet och till boendet i synnerhet
utgor en betydande och vaxande del av bankernas |aneportfoljer framstar
riskerna for bankernalikval som begransade och kontrollerade. For det forsta
innebar den stora mangden av var for sig relativt sma lan till manniskor i
olika boendeformer, yrken, regioner etceterai sig att sannolikheten &r liten
for att ett stort antal hushdll samtidigt ska drabbas av betalningsproblem.
Socialforsakringssystemet ger ocksa ett skyddsnét dven for krediter. For det
andra finns normalt goda sakerheter for 1anen. FOr det tredje & den svenska
konkurslagstiftningen " strang” i SAmatto att det ar mycket svart for en
enskild att via konkurs eller ackord "komma undan” sitt betal ningsansvar for
tagna lan. Bankerna har alltsa goda méjligheter att sikra det mestaav sina
finansiella engagemang, aven i de fal kunden fér problem.

Historiskt kan ocksa noteras att inte ens under det tidiga 1990-talets bankkris
drabbades bankerna av sarskilt stora forluster gentemot hushallssektorn.
Under krisens varsta & 1992 utgjorde hushdllsforlusterna bara 6 procent av
bankernas kreditforluster. Krisen 1992 var anda en kris som drabbade
hushallen kraftigt, framfor allt genom snabbt stigande arbets shet och

“ Under antagande om 1,5 procentenhets marginal mellan styrrantaoch bolaneranta.
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rantor. Efter 1990-talets kris har bankernas kreditgivningsprocesser
forbéttrats, framfor allt genom att man fokuserar pa kundens
aterbetalningsformagai betydligt storre utstrackning an tidigare, da
bostadens vérde var i fokus vid kreditgivningen.

| princip kan naturligtvis en enskild kreditgivare drabbas av problem till
foljd av forluster pa bostadskrediter — en akttr som snabbt dkat sin mark-
nadsandel pa bolanemarknaden kan naturligtvis fa kannbara forluster om
volymen skapats genom " generdsa’ bel aningsgranser och |aga buffertkray.

Slutsatsen blir att &ven om bankernas utlaning till hushdll medfor forlustris-
ker, & de inte av sadan omfattning att de utgor ett hot mot bankernas finan-
sidla stélning, an mindre mot banksystemets stabilitet. Nagon annan slutsats
forutsétter en radikal foérandring i de allmanna makroekonomiska forutsét-
ningarna.

Behov av starkt konsumentskydd

Som framggétt utgor inte hushallsutlaningen ndgot storre hot for stabiliteten i
det finansiella systemet. Den aspekt FI har att beakta i detta sasmmanhang &
emellertid ocksa den finansiéllatillsynens andra huvudma — konsument-
skyddet.

Konsumentskyddet som mal i den finansiellatillsynen handlar om att
baansera konsumenternas informati onsunderl&ge mot producenterna, eller
om man sAvill, att skydda konsumenten fran producentens Gvermakt. Det
innebér daremot inte att konsumenterna ska skyddas fran sig géva
Konsumentskydd skall inte 6vergai formynderi. Hushall och foretag skall
inte férhindras att ta finansiellarisker, vare sig det handlar om krediter,
forsakringar eller placeringar. Uppgiften &r istéllet att se till att konsumenten
far korrekt och relevant information sa att han eller hon medvetet och utifran
sina egna forutsattningar kan véja den riskniva han eler hon vill ta.

Om en |antagare medvetet och efter moget dvervagande véjer att gaini en
hog belaningsgrad, och darmed riskniva, och sedan drabbas av negativa
utfall, kan detta forvisso vara problematiskt pa flera sétt. Om det géller
manga |antagare kan det ocksa fa negativa makroekonomiska effekter. Men
det & knappast att se som ett konsumentskyddsproblem. Exempelvis nér det
géller aktiemarknaden var det inte ett problem ur konsumentskyddssynpunkt
att manga under 2000-2002 forlorade pengar pa sina aktieplaceringar.

K onsumentskyddsproblemet |3g i att dessa forluster till en del var en foljd av
bristfallig information och radgivning fran vissa finansiella aktorer. |
grunden gdller samma férhallande problemen i livbolagssektorn.

Finansiell tillsyn och finansiellt konsumentskydd ska alltsa aldrig ha syftet
att "forbjuda’ hushallen att ta finansiellarisker, och heller inte att i nagon
mening skydda konsumenten fran ovantade och ovalkomna negativa
héndelser p g a Sitt risktagande, till exempel nér det géller borsutveckling,
rantor, pensioner, tillgangsvarderingar, skatter etc. Tillsynens uppgift &r
igtallet att sa langt mgjligt setill att konsumenten far relevant information s3
att ett medvetet och kontrollerat risktagande blir mgjligt, och i former som
dels gor informationen mgjlig att tatill sig, dels kan dokumenteras sa att det
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i efterhand gér att bel agga vilken information och rédgivning som
konsumenten fatt.

Framfor allt pa den forsta punkten — att ge informationen pa rétt sétt — kan
konstateras att det ofta ar en svar uppgift bade att genomf 6ra och, an mer, att
kontrollera av en utomstéende instans som en tillsynsmyndighet. Anda &r det
detta som & den avgorande faktorn — det & tdmligen enkelt att verlamna
nagra papper med "information”, bokfora att detta gjorts och darmed anse att
man uppfyllt sina skyldigheter. Samtidigt kan konsumenten i praktiken vara
lika ovetande som tidigare. En meningsfull information kréver dialog med
konsumenten som sakerstédller att informationen ocksa ndr fram. Detta & inte
nagot som kan "regleras fram” i nagon storre utstréckning, utan handlar om
kultur och attityder i enskilda banker, bankkontor och hos enskilda
banktjansteman. Inte desto mindre & detta av storsta vikt.

Bankerna behdver informera kunder na béattre

Enligt Finansinspektionens uppfattning beaktar bankernaintei tillracklig
utstréckning riskerna och effekterna for kunden av stigande réntor, i den
meningen att man, sdvitt FI kunna utlasa, inte tar hansyn till de rantenivaer
som i ogynnsamma— men inte helt osannolika— fall kan bli verkligai vissa
konjunktursituationer. Darmed far kunden inte en realitisk bild av vilken
faktisk riskexponering denne gér in i. De rantespann man réknar pa framstar
dock som tillrackliga for att hantera bankens kreditrisker.

Kunden bor &minstone bli utvarderad utifran de rantenivaer som kan uppsta
under en ndgorlunda normal konjunkturcykel. Ett rantespann mellan 3 och 7-
8 procent pa rorliga bostadslén kan vara en utgangspunkt. Savitt FI kunnat
utldsa & det bara nagon enstaka bank som réknar pa sa hoga nivaer.

UtOver att anvanda hogre kalkylrantor som underlag i kreditgivningsproces-
sen & det viktigaste att bankerna informerar kunderna om hur ett hogre rén-
telage skulle paverka ekonomin. Detta tycks skei flertaet fall, men skillna-
derna bankerna emellan & stora, och tydliga, enhetliga interna riktlinjer sak-
nas ofta. Enligt FI:s uppfattning ska banker och bolaneingtitut tydligt och
konkret visa for kunden hur en hogre ranta skulle paverka hushallets kostna-
der och hur det skulle p&verka utrymmet for andra utgifter. Aven behovet av
amorteringar &r viktiga att diskutera.

| FI:s almannarad (FFFS 2000:2) om krediter i konsumentforhallanden
anges vilken information kreditgivare bor lamnatill sina kunder. | dagd aget
innehdller inte detta allmanna rad ett sdant informationsansvar som ovan
diskuteras, varfor Fl avser att andra radet, sa att denna aspekt beaktas. Nar
det galler bolan och andralan av en storlek som tydligt paverkar hushdllets
|6pande ekonomi racker det inte med att tillhandahdlla en skriftlig redovis-
ning eller standardiserad information, utan detta maste diskuteras med kun-
den for att stkerstalla att informationen nér fram. En éndring av det dlmanna
radet behGver preciseras ytterligare, men bor kunnatradai kraft under hosten
2004. Bankerna bor dock se 6ver sin informationsgivning snarast, eftersom
det |aga rantel&get gor informationen sarskilt angel agen.

Ett stérkt informationsansvar nér det gdller bostadskrediter ter sig angel éget
inte mingt i ljuset av det starkta krav som stélls vid finansiell rédgivning for
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placeringar som tréder i kraft under 2004. Bostadskrediter kan for manga
konsumenter omfatta val sa stora varden som finansiella placeringar: Likasa
kan bostadskrediter ténkas bertra en bredare grupp konsumenter én de som
&gnar sig & finansiella placeringar avseende storre varden, och lantagarna
kan generellt sett forvantas vara samre informerade an den gruppen.
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