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FINANSINSPEKTIONEN

SAMMANFATTNING

Konsumenternas insyn i och darmed forstaelse for hur bolanerantan
bestams ar i dag begransad. Det ar svart att forsta varfor banken erbjuder
en viss ranta och vilka faktorer som paverkar den pa kort och lang sikt.

Den storsta delen av bolanerantan utgérs av bankens kostnad for att
finansiera lanet och évriga kostnader for verksamheten, som kontor och
personal. Utdver dessa bankspecifika faktorer finns flera konsument-
specifika faktorer som paverkar vilken ranta som varje enskild konsument
erbjuds. Rantan paverkas ocksa av konsumentens évriga engagemang i
banken.

De informationskrav som finns i dag syftar framst till att se till att
konsumenten forstar villkoren i bolaneavtalet. Daremot finns inga direkta
krav pa banken att forklara vilka faktorer som paverkar den ranta som
konsumenten faktiskt erbjuds.

Finansinspektionen (F1) har fatt i uppdrag att undersoka och foresla
atgarder for att oka konsumenternas insyn i hur de faktiska utlanings-
rantorna for bolan bestams. | denna delrapport presenteras de faktorer som
kan 6ka konsumenternas insyn i och darmed forstaelse for hur bolanerantan
bestdms och som kommer att utredas nérmare.

Fl:s forslag pa atgarder kommer att presenteras i en slutrapport senast den
15 oktober vilken ocksd kommer innehalla en handlingsplan och en
tidsplan. Slutrapporten kommer att l&mnas till Finansdepartementet och
vara samordnad med Fl:s parallella uppdrag att utreda individuella
amorteringsplaner.
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Bakgrund

Finansinspektionen (FI) har fatt i uppdrag av regeringen att undersoka och
foresla atgarder for att 6ka konsumenternas insyn i hur de faktiska
utlaningsrantorna for bolan bestams. Konsumenten befinner sig ofta i ett
informations- och kunskapsunderlage gentemot banken och kan ha svart
att forsta vilka faktorer som paverkar rantan. Eftersom bolanen utgér den
storsta delen av hushallens skulder &r det viktigt att konsumenterna far en
okad forstaelse for varfér de erbjuds en viss ranta och hur de sjalva kan
paverka den pa langre sikt.

En stor del av Sveriges vuxna befolkning har ett bolan. Narmare tva
tredjedelar av befolkningen bor i eget hus eller i bostadsrétt och majoriteten
behover lana pengar for att ha rad att kopa sin bostad. Bostadsrelaterade lan
utgor ungefar 85 procent av den utestaende lanevolymen till svenska
hushall. Bolanet & manga hushalls storsta ekonomiska atagande och den
rdnta man erbjuds spelar dérfor en stor roll for deras ekonomi.*

Samtidigt &r konsumenten ofta i ett informations- och kunskapsunderlage
gentemot banken? nér han eller hon tar ett boldn. Generellt satt har
konsumenter bade lag kunskap om och lite insyn i de faktorer som banken
tar hansyn till nar den bestdmmer en viss ranta och hur dessa faktorer kan
forandras over tid. Samma galler ocksa information om den faktiska
rantenivan. Det ar svart att fa en tydlig bild av vilka rantor bankerna
faktiskt erbjuder. | dag kan man fa intrycket att bankernas listrantor,
rantorna som bankerna redovisar pa sina webbplatser, ar ett genomsnitt av
vad andra konsumenter far betala. Aven de webbtjanster som erbjuder
jamforelser av bolanerantor anvander bankernas listrantor i sina 6versikter.
I sjélva verket behover inte listrantan spegla det verkliga ranteléget i
banken.

For att konsumenter ska kunna forsta varfor de maste betala en viss
bolaneranta, som kanske skiljer sig fran vad grannen betalar, ar det viktigt
att de far information om vad som paverkar bankens rantebeslut och hur de
sjalva kan paverka rantan. Det ar tydligt att efterfragan pa fakta och mer
lattillganglig information om erbjudna bolanerantor 6kar, nagot som visar
sig bland annat i det stora intresset for initiativ sasom Svenska Dagbladets
rantekarta® och andra webbtjéanster dar konsumenter kan jamfora olika
bolanerantor eller rakna ut vilken ranta de potentiellt skulle kunna
forhandla sig till*,

1 Bolanerantorna ligger i dag pa Iaga nivaer jamfort med langre tillbaka i tiden. Data fran Fl:s
bolaneundersokning 2012 visade att hushall som hade tagit ett nytt bolan betalade i genomsnitt cirka 2 750

kronor varje manad i ranta till banken.
2 Med banker avses i den har rapporten de kreditinstitut som bedriver bolaneverksamhet.
3 Svd:s rantekarta: http://www.svd.se/naringsliv/sag-din-ranta/

4 Till exempel Villadgarnas réntekoll: http://www.villaagarna.se/Paverka/Villaagarnas-

opinionsbildning/Bolan/Rantekollen/
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Finansiella produkter, som bolan, &r till sin natur komplicerade och ofta
svara att forsta. Bolan ar ocksa en produkt som kan kosta vildigt olika
beroende pa vem man &r trots att produkten i sig ser likadan ut. Hur det
kommer sig att priset, réntan, skiljer sig mycket mellan olika konsumenter
kan vara svart att forstd. En orsak till att rantan varierar &r att banken tar en
risk nar den lanar ut pengar, ofta 6ver véldigt lang tid, och att den risken
varierar beroende pa den enskilde konsumentens forutsattningar. Darfor far
olika konsumenter betala olika mycket.

Utover att det ar svart for konsumenten att forsta vad som paverkar
bankens beslut om réntan, kan det ocksa vara svart att forsta hur rantan kan
forandras dver tid. Ett fordndrat konjunkturlédge, dndrad penningpolitik och
oro pa finansmarknaden ar faktorer som kan paverka bolanerantan.
Dessutom har bolanerantans direkta koppling till reporéantan blivit svagare
vilket gor det an svarare for konsumenter att forsta hur borantorna
foréndras over tid. Bankerna finansierar sig numera till stor del genom
sakerstallda obligationer, pa vilka rantan paverkas av flera andra faktorer
vid sidan av reporantan.

FI har mot denna bakgrund fatt i uppdrag att undersoka och foresla atgarder
for att 6ka konsumenternas insyn i hur de faktiska utlaningsrantorna for
bolan bestams.

Uppdraget i regleringsbrevet

- Utreda och redovisa mojliga atgarder for hur kreditinstituten ska kunna oka
konsumenternas insyn i hur de faktiska utlaningsrantorna for bol&dn bestams i
forhallande till de rantesatser som instituten publicerar.

- Overvéaga och klargéra om kreditinstituten bor alaggas att publicera
finansieringskostnaden for en viss typ av bolan.

- Ta fram en handlingsplan for hur insatser kan genomféras och en tidsplan for
detta.

Uppdraget ska redovisas i en delrapport senast den 1 augusti och en
slutrapport ska lamnas till Finansdepartementet senast den 15 oktober.

For att genomfora uppdraget redogér Fl i den hér delrapporten for vilken
information som kan ¢ka insynen i hur bolanerantan bestams och vilka
informationskrav som stélls pa bankerna i dag. | slutrapporten kommer Fl
att presentera forslag pa atgarder for att 6ka konsumenternas insyn i och
darmed forstaelse for hur bolanerantan bestams samt en handlingsplan och
en tidsplan for genomférande av atgarderna.
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Information som kan 6ka insynen i hur
bolanerantan bestams

Den storsta delen av bolanerantan utgors av bankens kostnad for att
finansiera bolanet och for att bedriva bolaneverksamhet. Utover dessa
bankspecifika faktorer finns flera konsumentspecifika faktorer som paverkar
vilken niva bolanerantan hamnar pa for den enskilda konsumenten. Rantan
paverkas ocksa av konsumentens Ovriga engagemang i banken.

De faktorer som paverkar utlaningsrantan for bolan kan grovt delas in i
bankspecifika och konsumentspecifika faktorer. De bankspecifika
faktorerna bestar av bankens kostnader och utgér den storsta delen av
rantan. Forenklat utgor dessa en lagstaniva for hur lagt banken kan ga nar
den erbjuder en ranta, utan att forlora pa affaren.

De konsumentspecifika faktorerna ar kopplade till den enskilda
konsumentens ekonomiska forutsattningar. Utifran dessa gor banken en
individanpassning av rantan. Dessutom kan rantan paverkas av
konsumentens 6vriga engagemang i banken, sa kallade paketldsningar.

Yiterligare en aspekt ar att bolanerantan varierar 6ver tid. Det beror pa att
ett bolan stracker sig 6ver lang tid och bade bankens och konsumentens
forutsattningar kan andras. Den enda information som finns tillganglig om
vad bolanerantorna faktiskt ligger pa, utver bankernas listrantor, &r de
storsta bankernas genomsnittliga ranta som Statistiska centralbyran
publicerar manadsvis.

BANKSPECIFIKA FAKTORER

De bolan som bankerna erbjuder maste finansieras pa nagot satt. Det kan
ske genom att banken lanar pengar fran investerare pa kapitalmarknaderna
oftast med hjélp av sékerstéllda obligationer, eller anvénder de pengar som
kunderna har satt in p& inléningskonton.’

Finansieringskostnad

Den storsta delen av bankernas utlaning till bostader finansieras med
sakerstallda obligationer. Den som lanar ut pengar till en bank, kdparen av
obligationen, har en direkt sékerhet i obligationens sédkerhetsmassa om
banken skulle ga i konkurs. Sakerhetsmassan for en sakerstalld obligation
bestar av utgivna Ian som i sin tur har sékerhet i alla de hus, bostadsratter
eller i vissa fall jordbruks- och kommersiella fastigheter som folk kdpt for
pengarna. Kostnaden for banken ar den ranta som banken betalar till
koparna av obligationerna. Banker kan ocksa finansiera bolan med
certifikat eller obligationer utan sakerhet men da med en hogre ranta an den
sékerstéllda varianten.

5 For en mer detaljerad beskrivning av bankernas finansiering av bolan an vad som ges har, se Fl:s rapport

"Bankernas rantor och utléning”, maj 2013.
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En banks direkta kostnad for inlaning ar den inlaningsranta som banken ger
till konsumenten. Men bankens totala kostnad for inlaningen ar hogre
eftersom banken ocksa har kostnader verksamheten som it-system,
kontorsnét, personal med mera.

Den totala finansieringskostnaden for banken far man fram om man viktar
de olika finansieringské&llornas kostnader med den respektive andel som de
utgdr av den totala finansieringen. Bankens finansieringskostnad ar vid ett
enskilt tillfalle given for samtliga bolanetagare och kan inte paverkas av
den enskilda konsumenten.

Ovriga kostnader

Ut6ver den direkta finansieringskostnaden &r bolaneverksamhet ocksa
forknippad med andra kostnader. Dessa varierar mellan bankerna och
bestar av:

administrativa kostnader
kostnad for likviditetsreserv
kostnad for kreditforluster
skatt

Administrativa kostnader &r kostnader for bland annat personal, lokaler och
it-system. Dessa ar ofta gemensamma for hela bankkoncernen och maste
darfor fordelas pa de olika verksamhetsomradena.

Bankerna maste ocksa halla en reserv av likvida tillgangar for att
sakerstalla att de kontinuerligt kan finansiera sin bolanestock, aven under
perioder av finansiell stress. Aven detta ar forknippat med vissa kostnader
som &r givna for samtliga konsumenter.

Nar en bank beviljar ett bolan maste den ta hansyn till forvantade
kreditforluster. Det betyder att banken maste rakna med risken att vissa
lantagare inte kommer att kunna betala rantor och amorteringar pa sina
bolan. Denna kostnad skiljer sig at mellan olika konsumenter och ar
darmed i viss man majlig for den enskilda konsumenten att paverka pa
langre sikt. Det behandlas vidare i avsnittet om konsumentspecifika
faktorer.

Banken betalar dven skatt pa den vinst som bolanen genererar, vilket
innebar en kostnad for banken.

Internranta

Ofta samlar banken all finansiering, inklusive inlaning, centralt i banken
och fordelar sedan ut denna med hjalp av en internrénta. Internréntan kan
ocksa innehalla 6vriga kostnader, som till exempel administrations-
kostnader. Internrantan paverkas av bankens finansieringsstrategi och kan
darmed skilja sig fran den direkta kostnaden. Den kan anvéandas som ett
styrmedel och paverkas av var i verksamheten som banken vill ta ut sina
vinster.

KONSUMENTSPECIFIKA FAKTORER

Varje konsument &r unik och har olika forutsattningar. Det innebdr att
konsumenterna utgor olika stor risk for banken. Det paverkar bankens
beslut om en konsument ska fa lana pengar, och i sa fall till vilken ranta.
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Varje bank maste gora en analys av lantagarens aterbetalningsformaga, det
vill sdga bedoma hur stor risken ar att konsumenten far problem att betala
réantor och amorteringar. Det gor banken genom kreditbedémnings-
processen. Till att bérja med tar banken en kreditupplysning.® Dérefter
testas konsumentens aterbetalningsférmaga genom en sa kallad “kvar att
leva p&”-kalkyl.” I slutandan &r det upp till banken om den vill bevilja ett
1an eller inte.

Banken anvéander till stor del samma faktorer for att bedoma vilken rénta
som konsumenten erbjuds for bolanet. Det ar faktorer som:

inkomst

typ av anstallning

férmdgenhet

andra skulder med sékerhet

andra skulder utan sékerhet

bostaden som utgdr sakerheten for lanet

hur stor del av bostaden som lantagaren vill belana (belaningsgrad)
bankens tidigare relation till konsumenten

0SV.

Dessa faktorer paverkar den slutliga bolanerantan i olika riktning och kan
ocksa samverka mellan varandra. Det kan dessutom skilja mycket mellan
bankerna vilka faktorer de tar hansyn till och pa vilket satt. Vissa banker tar
endast hansyn till belaningsgrad och lanets storlek, medan andra banker
lagger stor vikt vid om man till exempel har varit kund i banken lange. De
konsumentspecifika faktorerna kan konsumenten sjalv paverka i viss
utstrackning.

PAKETLOSNINGAR

Ytterligare en faktor som banker tar hénsyn till i sin bedémning &r
mojligheten att sélja ytterligare produkter eller tjanster utover bolanet, att fa
till ndgon form av paketldsning.® Det gar ut pd att konsumenten, i utbyte
mot att samla flera eller samtliga av sina banktjanster hos banken, kan fa
rabatt i form av lagre ranta for bolanet, eller ett lagre pris pa nagon av de
andra produkterna eller tjansterna. Det handlar bland annat om:

transaktions-, [6ne- och sparkonto

bank- och kreditkort

betaltjanster

investeringssparkonto

fonder

kapitalforsakringar

vardepappersdepaer

pensionssparande

annat sparande

forsakringar (hem-, person- eller laneskyddsforsakring)

6 Bankerna hamtar kreditupplysningen fran ett kreditupplysningsforetag (till exempel UC).

7 En "kvar att leva p&”-kalkyl &r en berékning som mater hur mycket hushallet far kvar av sin disponibla
inkomst nar boendekostnader och levnadskostnader har betalats.

8 Andra uttryck som bankerna anvander sig av fér samma fenomen &r totalekonomi, helkund, helhetskund,

totalkund, nyckelkund med flera.
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Eftersom bolanet ofta ar det storsta ekonomiska atagandet hushallen har
valjer manga sin bank utifran var de far den mest férmanliga bolanerantan.
Darfor anvander bankerna ibland bolan som en lockprodukt for att 6ka
mojligheterna att sdlja andra banktjanster och produkter till konsumenten.
Dessa tjanster och produkter &r vanligen férenade med avgifter. | vissa fall
handlar det om kostnader for manga ar framéver och dven om konsumen-
ten far rabatt pa bolanerantan, kan totalkostnaden i slutandan bli storre for
konsumenten.

FAKTORER SOM PAVERKAR PA LANGRE SIKT

Ett bolan ar ett langsiktigt dtagande och forutséttningarna kan andras over
tid. Bankens kostnad kan andras bland annat pa grund av penningpolitik,
laget pa finansmarknaderna och konjunkturen. Konsumentens forutsatt-
ningar kan ocksa andras. Det kan ske pa eget initiativ, till exempel genom
att man amorterar, eller pa grund av nagot som star utanfor ens kontroll,
till exempel att bostaden sjunker i vérde.

FAKTISKA UTLANINGSRANTOR PA BOLAN

I dag publicerar samtliga av de sju stérsta bankerna som erbjuder bolan
sina sa kallade listrantor pa sina webbplatser. Men listrantan behdver inte
nodvandigtvis aterspegla det faktiska ranteldget i banken. Den enda
information som finns om den faktiska rantenivan pa svenska bolan &r det
genomsnitt for samtliga banker eller bolaneinstitut som Statistiska
centralbyran publicerar manadsvis.
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Dagens krav pa information

| dag finns inga direkta krav pa bankerna att pa eget initiativ upplysa
konsumenterna om varfor en specifik bolaneranta erbjuds — det vill sdga
vad som paverkar bolanerantan. De regler som finns syftar framst till att se
till att konsumenten har forstatt de olika delarna av bolaneavtalet.

10

Informationen om réantan for bolanet och relaterade fragor ges till
konsumenten under kreditgivningsprocessen. Hur utforlig informationen ar
kan skilja sig at mellan bankerna men aven mellan olika konsumenter.

INFORMATION OM AVTALETS OLIKA DELAR

Det ar konsumentkreditlagen som reglerar informationsgivningen innan
och vid avtalsslut.® Dér stér att avtalets olika delar, till exempel den
effektiva rantan, kreditréntan, avgifter, 16ptid och kreditbelopp, ska anges
innan ett kreditavtal ingas. Konsumentverket fortydligar i sina allméanna rad
om konsumentkrediter att informationen som banken ger konsumenten ska
vara utformad sa att konsumenten ”ska ha mojlighet att forsta kreditavtalets
innebord, bedéma nyttan av att inga kreditavtalet, jamfora olika alternativ

och férstd de ekonomiska konsekvenser som kan félja av kreditavtalet”.*

Vid avtalsslut bestar regleringen ytterst av en dokumentationsplikt dar flera
av de uppgifter som ska finnas med i kreditavtalet &r desamma som ska
lamnas innan kreditavtalet ingas. | Konsumentverkets allmanna rad
fortydligas detta genom att det ”... i dokumentet klart och tydligt anges
vilka réttigheter och forpliktelser som avtalet medfor. Villkor och
information som kan antas vara av vésentlig betydelse bor sarskilt
framhallas sa att de enkelt kan observeras av konsumenten.”*!

Fl:s uppfattning ar att dessa bestdammelser framst syftar till att se till att
konsumenten har forstatt de olika delarna av avtalet.

BANKERNAS FORKLARINGSSKYLDIGHET

Béde fore och under avtalstiden géller s kallad god kreditgivningssed™?,
och ur denna bestammelse mynnar den sa kallade forklaringsskyldigheten.
Den innebér att bankerna ska ge konsumenterna de forklaringar som de
behdver och pa sa satt tillvarata konsumentens intressen. Fragan ar dock
hur vidstréckt denna forklaringsskyldighet &r. Det som talar emot en vid
tolkning av begreppet ar att forklaringarna i normalfallet ska vara beroende
av vilken information som en specifik konsument behdver. Férklaringarna
ska med andra ord anpassas till konsumentens behov i det enskilda fallet. |
lagens forarbeten fortydligas att om en konsument efterfragar det, ska

9 Konsumentkreditlagen (2010:1846), KkrL 8 och 14 §8.
10 Konsumentverkets allmanna rdd om konsumentkrediter, KOVFS 2011:1, avsnitt 2.2.4.
11 Konsumentverkets allménna rdd om konsumentkrediter, KOVFS 2011:1, avsnitt 2.4.

12 Konsumentkreditlagen, KkrL 6 §.
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banken vara beredd att ge narmare férklaringar.™ | normalfallet kanske
forklaringsskyldigheten darfor inte stracker sig sa langt som till en
informationsplikt for bankerna, oavsett konsument. Det vill sdga, det
saknas en miniminiva for vilken information som banken alltid maste ge
till konsumenter.

| forarbetena till konsumentkreditlagen tydliggors ocksa att forklarings-
skyldigheten &r mer vidstrackt bland annat vid krediter som har en
konstruktion som ar svar for konsumenter att forsta. Utgangspunkten ar da
att konsumenten har behov av utforliga férklaringar.** Det klargérs inte
uttryckligen i konsumentkreditlagens férarbeten vilka krediter som kan
anses ha en svar konstruktion. Fl:s bedémning ar dock att bolan kan falla
under denna benamning. Bland annat med tanke pa att bolan ofta ar ett
atagande over lang tid, att konsumenten sjalv maste fatta beslut om
rantebindningstider och om amorteringstakt samt att rantesattningen pa
bolan kan vara mycket svar att forsta for en konsument. Det gar dock inte
att klart utlasa fran lagens forarbeten om forklaringsskyldigheten for denna
typ av krediter skulle kunna strécka sig till att omfatta aven till exempel
vissa forklaringar pa initiativ av banken.

Nagot som ytterligare talar for en vid tolkning ar att begreppet god kredit-
givningssed, &r att det finns en skyldighet fér banken att anstrdnga sig for
att kontrollera att konsumenten har forstatt viktiga delar av avtalet. God
kreditgivningssed innefattar aven ett krav pa god och réttvisande
information. Detta galler sddan information som kunden bér kanna till.

Fl:s allmanna rad pa omradet lagger visserligen tonvikt pa sjalva kredit-
prévningen men anger ocksa att kreditgivaren bor informera konsumenten
om syftet med den uppréttade boendekostnadskalkylen samt vilka
berakningar som gars enligt denna. Dessa allmanna rad harleds bland annat
fran god kreditgivningssed i konsumentkreditlagen.™

PAKETLOSNINGAR

Fl:s uppfattning &r att de helkundsldsningar eller andra paketlésningar som
bankerna i dag erbjuder konsumenterna inte &r reglerade i konsument-
kreditlagen. Samtliga bestammelser i konsumentkreditlagen utgar fran
enskilda krediter och ingen bestdmmelse tar ett samlat grepp om vad som
galler vid paketering av flera produkter och tjanster.'®

KOMMANDE KRAV PA OMRADET

Det bostadsl&neavtalsdirektiv'’ som for tillfallet haller pa att férhandlas i
EU-parlamentet har beréknats vara implementerat i nationell ratt
preliminart tva ar fran det att direktivet antagits av EU. Det ar darfor svart
att i dagslaget sdga exakt vilka fordndringar direktivet kommer att innebéra
for de fragestallningar som aktualiserats i detta projekt. Det som dock ar

13 Prop. 2009/2010:242 s. 91.
14 Prop. 2009/2010:242 s. 91.
15 Finansinspektionens allmanna rdd om krediter i konsumentférhllanden, FFFS 2011:47.

16 Eventuellt kommer detta att till viss del regleras vid implementeringen av det kommande
bostadslaneavtalsdirektivet, dock &r det osékert i hur stor utstrackning detta kommer ske varfor denna
aspekt inte narmare berérs i denna rapport.

17 "Forslag till Europaparlamentets och radets direktiv om bostadslaneavtal”, mars 2011, KOM (2011) 142
slutlig, 2011/0062 (COD).

11
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klart ar att regeringen anser att det ar lampligt att reglerna pa omradet utgar
fran det tidigare konsumentkreditdirektivet. Darmed &r det troligt att vissa
preciseringar, anpassningar och fortydliganden kommer inforas i framst
konsumentkreditlagen. Dock forvantar sig regeringen att férslaget inte
kommer medféra nagra betydande dndringar i svensk lagstiftning.®

18 "Faktapromemoria Direktiv om bostadslaneavtal”, 2010/11:FPM104, Regeringskansliet, maj 2011.
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