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Prissattning pa nytagna bolan

| denna fordjupande analys utvarderar vi hur prissattningen pa nya
bolan fungerade i Sverige mellan aren 2011 och 2022. Fokus i denna
analys ar rantan som kunder far pa nya bolan, inte rantan som
kunder far till exempel i samband med en omférhandling, ombindning
eller annan andring av ett befintligt bolan. Befintliga bolan kan skilja
sig fran nya bolan och analyseras darfér i en separat bilaga.

Priset pa lanet styrs av risk

Hur banker satter rantor beror mycket pa lanets risk, det vill sdga sannolikheten att
kunden inte aterbetalar lanet. Mer riskfyllda lan som blancolan har i genomsnitt
hogre rantor &n lan med lagre risk, som bottenlan. P4 samma satt som olika typer
av lan har olika risker, har olika hushall ocksa olika riskprofiler; hoginkomsttagare
har generellt storre ekonomiska marginaler dn laginkomsttagare och ar mindre
bendgna att fa betalningsproblem.

Hoginkomsttagare utsatter generellt bankerna for lagre risk och kan tankas fa en
lagre ranta — men inte alltid. En héginkomsttagare kan ha en valdigt hog
belaningsgrad, ett stort blancolan och en valdigt hog manadskostnad i 6vrigt. Alla
faktorer tillsammans skulle &nda kunna leda till att en héginkomsttagare far en
hogre ranta pa ett bolan jamfort med en laginkomsttagare. Nar vi utvéarderar hur
banker sétter rantor pa sina bolan behdver vi darfor ta hansyn till manga olika
faktorer som alla kan paverka rantan pa olika satt.

Framst storbankerna som lanar ut och

Storstockholm som lanar

Genom FI:s fordjupade analys av bolan har vi samlat information om alla nya
bolan tagna mellan aren 2011 och 2022. De fyra storsta aktorerna — Nordea, SEB,
Handelsbanken och Swedbank — star tillsammans for cirka 76 procent av alla nya
bolan under perioden. Danske Bank och Skandiabanken ar sma aktorer med cirka
6 procent av utlaningen, medan SBAB och LF star for cirka 17 procent.
Huvuddelen, 81 procent, av alla nyutgivna lan anvands for bostadskop medan

14 procent ar tillaggslan.

Den stdrsta andelen av alla nya lan, 39 procent, tas i Storstockholm, féljt av dvriga
landet med 22 procent. Den geografiska spridningen av utlaningen varierar mycket
mellan bankerna. Vissa banker & mera storstadsfokuserade, medan andra ar mer
aktiva pa landshygden.
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Rantan skiljer sig mycket mellan kunder

Vara data innehaller information om 300 929 unika lan (se tabell 1). Individuella
Ians egenskaper bestams utifran kundernas behov, eventuell radgivning och
bankernas egna kalkyler. Totalt satt, bestar lanen av cirka 496 000 olika delar, dar
delarna i sin tur bestar av bottenlan, topplan och blancolan. Den vardeviktade
genomsnittliga rantesatsen — den totala rantekostnaden i kronor pa alla lanets delar
delat med den totala lanesumman — var 2,10 procent. Denna rantesats kan variera
kraftigt mellan olika kunder; minsta vardet var O procent medan det storsta var
24,5 procent.

Variationen ar forvantad eftersom olika kunder och olika typer av lan har olika
riskprofiler. | teorin kommer de kunder och de typer av lan som ar forenade med
hog risk att erbjudas hogre rénta for att kompensera for risken som banken utsétts
for. Lag-risk-kunder, och lag-risk-lan kommer att erbjudas en lagre ranta. Denna
relation &r dock inte given och kan paverkas av andra faktorer, som konkurrens och
reglering.
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Tabell 1. Sammanfattande statistik, nytagna bolan

Enhet inom parentes

Observationer Snitt Min Max
Vardeviktad snittlig rantesats 300 929 2,10 0 24,5
(procent)
Réanta (procent) 495 894 2,15 0 49,5
Marginal (procent) 279 964 1,20 -3,45 26,05
Genomsnittlig bindningstid 286 028 14,04 0 359
(manader)
Lantagaralder (ar) 300 929 45,22 18 101
Antal medlantagare (stycken) 300 929 1,65 1 2
Summa nya lan (100 tkr) 300 929 12,15 0 418
Summa blancolé&n (100 tkr) 300 929 0,07 0 10
Inkomst efter Skatt (10 tkr) 300 929 4,44 0 240
Bel&ningsgrad (procent) 300 929 64,85 0 200
Séakerhetens Marknadsvéarde 300 929 29,47 0 1221
(100 tkr)
KALP-kostnad (10 tkr) 300 929 2,30 1 33
1{Har Blancolan} 300 929 0,046 0 1
1{Bankbytare} 300 929 0,035 0 1
1{Extra kreditkontroll} 151 955 0,045 0 1
1{Via férmedlare} 151 955 0,004 0 1
1{Pensionsflyttare} 147 886 0,028 0 1
1{Sparandetjanster} 153 191 0,243 0 1
1{Andra tjanster} 137 206 0,226 0 1
1{Forsékringstjanster} 122 933 0,040 0 1
Forvantad forlust (PD x LGD) 300 929 0,690 0 22

Kélla: FI.

Rantan skiljer sig mycket mellan banker
Den genomsnittliga rdntan och den genomsnittliga marginalen varierar mellan
olika banker och olika typer av lan. Lagsta rantorna, och marginalerna, satts pa
bottenlan. De hdgsta sétts pa blancolan. | snitt har bottenlan 2,02 procent i ranta
medan blancolan i snitt har 4,69 procent (se tabell 2). Hur hga de genomsnittliga
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rantorna pa olika typer av lan &r beror givetvis ocksa pa bankerna. Bankerna har
olika affarsmodeller och fokuserar pa olika kunder och olika regioner. Darfor ar det
inte mojligt att dra slutsatser om vilka banker som erbjuder generellt battre villkor
utan att forst kontrollera for lantagarens risk. Vidare kan banker ha olika avtal for
exempelvis fackmedlemmar, som ocksa kan paverka rantenivaer mellan banker.

Tabell 2. Genomsnittliga rantesatser och marginaler for olika lantyper
Procent

Genomsnittlig Ranta (procent) Genomsnittlig Marginal (procent)

Blancolan Bottenlan  Topplan  Blancolan  Bottenldn  Topplan

Total 4,69 2,02 3,32 3,50 1,13 1,92

Kalla: Fl.

For cirka 50 procent av alla lanedelar innehaller vara data uppgifter om
lanemarginalerna, det vill sdga rantesatser minus bankens upplaningskostnader.
Den genomsnittliga marginalen &r 1,2 procent, men den varierar stort, precis som
rantan. Den lagsta marginalen i datamangden ar negativ, vilket innebér att banken
har tagit en forlust pa lanet. Den genomsnittliga bindningstiden pa lanen ar 14
manader.

Den genomsnittliga huvudbolanetagaren ar 45 ar gammal och de flesta som tar ett
bolan har medlantagare. Det genomsnittliga hushallet har en sammanlagd inkomst
pa 44 600 kronor per manad och sammanlagda kostnader pa 23 000 kronor per
manad. Det genomsnittliga bolanet &r pa 1,2 miljoner kronor och det
genomsnittliga blancolanet ar pa 7 000 kronor. Den genomsnittliga
belaningsgraden ar cirka 65 procent.

Kunder koper ocksa andra tjanster

En liten andel av hushallen, cirka 4 procent, byter bank. Vissa hushall, 4,5 procent,
har behdvt gora en extra kreditprovning, och 0,4 procent av hushallen har fatt lanet
via en kreditformedlare. En betydande andel av hushallen, cirka 25 procent, har
béade sina sparandetjanster och andra tjanster hos den langivande banken. En liten
andel, 3 procent, har &ven sin tjanstepension hos banken.

Metodbeskrivning

Det dr viktigt att kontrollera for risker for att kunna dra slutsatser om hur rantor
satts av banker. For att gora det sa noggrant som majligt, har vi anvant oss av en
statistisk regressionsmodell. Modellen ges av féljande ekvation:
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K ]
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k=1 j=1

for bank b, individ i, tidsperiod ¢t och Ianetyp 1. Den beroende variabeln, den vi vill
forklara, ar lanemarginalen m och de oberoende variablerna bestar av J
kontrollvariabler x — som till exempel hushallens alder, inkomst, belaningsgrad —
och K indikatorvariabler T som kontrollerar for till exempel bank, tidsperiod, och
storstadsomrade. Vi fokuserar pa marginaler for att vi pa detta satt smidigt
kontrollerar for skillnader i bankernas upplaningskostnader over tid. Vi har i vissa
fall gjort samma analys med rantor, och resultaten ar snarlika. Med hjélp av vara
data skattar vi parametrarna a och 8, som presenteras i tabell 3.

Skillnader i rantor forklaras till stor del av fa faktorer
Modellen kan forklara en stor del av variationen i bankernas lanemarginaler. En
valdigt stor del av forklaringsgraden kommer genom att kontrollera for bank,
storstadsomrade, datum for utbetalningen av lanet och typen av Ian.

Detta ar rimligt givet att vi har sett att rantesatser och marginaler varierar till stor
del mellan banker, storstadsomraden, 6ver tid och typ av lan. Rimligtvis beror detta
pa att banker har olika affarsmodeller som gor att de erbjuder lan till olika
kundsegment i olika regioner. Dessa kundsegment har rimligtvis ocksa olika
riskprofiler, och olika regioner skiljer sig at i termer av bostadspriser och andra
regionspecifika faktorer. Vidare &r det rimligt att marginalerna skiljer sig mellan
banker éver tid pa grund av konkurrenssituationen och bankernas affars- och
marknadsstrategier.

Prissattning p& nytagna bolan

6



FINANSINSPEKTIONEN
En utvardering av prissattning pa nytagna bolan

Tabell 3. Estimerade regressionskoefficienter, nya lantagare

@ @) ®3) (4)
Bindningstid -0,005*** -0,005*** -0,005***
Lantagaralder 0,001*** 0,001*** 0,001*** 0,001***
Antal medlantagare -0,103*** -0,100*** -0,098*** -0,106***
Summa nya lan -0,003*** -0,003*** -0,003*** -0,003***
Summa blancolan 0,003 -0,002 -0,005 -0,036***
Inkomst efter skatt -0,011%** -0,013*** -0,013*** -0,013***
Belaningsgrad 0,001*** 0,001*** 0,001***
Sakerhetens -0,002%** -0,001%** -0,002%** -0,001%**
marknadsvérde
KALP-kostnad 0,103*** 0,100%** 0,095%** 0,106***
1{Bankbytare} -0,064*** -0,077*** -0,075*** -0,074%***
1{Extra kreditkontroll} 0,01*** 0,015%*** 0,016*** 0,015***
1{Via formedlare} -0,042* -0,058*** -0,072%** -0,073%*
1{Pensionsflyttare} -0,001 0,003 0,004 0,004
1{Sparandetjanster} -0,017%*** -0,014%** -0,013*** -0,014%*
1{Andra tjanster} -0,018*** -0,018*** -0,018*** -0,02%**
1{Forsékringstjanster} 0,001 -0,038 -0,036 -0,025
Forvantad forlust 1,667** 1,572** 1,535**
1{Antal barn} X X X X
1{BXTXSxL} X X X X
1{Bindningstid} X
1{Avrundad X
Beldningsgrad}
R-kvadrat 0,64 0,64 0,66 0,62
Antal observationer 131 061 104 288 104 288 104 288
Kélla: FI.

Anm. Den beroende variabeln i modellen &ar rantemarginaler. Indikatorvariabeln 1{BxTxSxL}
ar definierad 6ver bank, utbetalningsdatum for 1an, storstadsomrade och lanetyp. Robusta
standardavvikelser. Signifikans visas pa nivaerna 10 procent*,5 procent** och 1 procent***,
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Rantan ar riskbaserad

Vara data tyder pa att banker, allt annat lika, i snitt har hogre marginaler for aldre
lantagare, lantagare med hagre belaningsgrader och lantagare med hogre
uppskattade manadskostnader. Resultaten i tabell 3 antyder att om
huvudbolanetagarens alder 6kar med 10 ar 6kar marginalen pa hushallets 1an i
genomsnitt med 0,1 baspunkter. Likasa — om hushallets belaningsgrad 6kar med 10
procentenheter 6kar lanets marginal i genomsnitt med 1 baspunkt. Och lanets
marginal 6kar med 10 baspunkter for varje 10 000-kronors hajning i hushallets
manadskostnad, i genomsnitt.

Man kan tanka sig att det beror pa att banker tar ut storre marginaler for att
kompensera for de hogre risker som denna typ av kund medfor. Men resultatet
kvarstar aven nar vi kontrollerar for lanets forvantade forlust (PD x LGD), vilket
kan tankas fanga en stor del av lanens riskegenskaper. Det innebér att risk
forknippad med hogre alder, belaningsgrad och manadskostnad inte fullt ut kan
forklara varfor 1an till kunder med dessa egenskaper har stérre marginaler.

Allt annat lika, har banker mindre marginaler for hushall med langre bindningstider
pa sina lan, flera medlantagare, storre 1an, hogre inkomst och hogre marknadsvarde
pa sakerheten. Inte heller har &r det sjalvklart att dessa relationer ar riskbaserade —
aven dessa kvarstar om vi kontrollerar for risken genom férvantade forluster.

Att banker har mindre marginaler pa bundna rantor kan skapa ett incitament for
dem att vilja sélja in rorliga rantor, nagot som kunder sjélva reagerar pa.

Rabatter ges till kunder med hdgt varde for banken
Resultatet tyder pa att banker tar ut mindre marginaler for kunder med hogre vérde
for banken, det vill sdga kunder som eventuellt kan tankas kdpa andra tjanster, ha
stora placeringar i fonder etcetera. Bankerna véljer, med andra ord, att ge lagre
rantor pa bolan men samtidigt ta ut avgifter pa andra tjanster for att kompensera.
Just att storleken pa lanet — allt annat lika — leder till Iagre marginaler for en bank
styrker slutsatsen att banken tanker pa hela vardet som en kund kan tillfora den och
inte enbart marginalerna pa bolanet. Darfor ar det viktigt for konsumenter att se pa
den totala kostnaden som deras banktjanster och produkter medfdr. Visst kan man
fa en béttre ranta pa bolanet om man aven flyttar sparande och tjanstepension, men
det skulle kunna innebéra en hdgre totalkostnad for kunden.

Denna slutsats starks annu mer av att vi finner att banker tar ut 1&gre marginaler for
bankbytare och kunder som ocksa koper andra typer av tjanster. Banker tar ut i
snitt 3,5 baspunkter lagre marginaler for kunder som &ven har sitt sparande och
sina forsékringstjanster hos banken.

! Se bilaga 2, Svenska bolanetagare — en fokusgruppsundersokning.
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Tabell 4. Estimerade regressionskoefficienter, pensionarseffekt

Rantesats Lanemarginal

1) @) 3
Bindningstid 0,003*** -0,005*** -0,005***
Lantagaralder -0,001%** 0,001 0,001
1{60 <= Alder < 67} 0,031*** 0,028*** 0,016***
1{Alder >= 67} 0,072%** 0,074** 0,056***
1{Singel-pensionar} 0,003
Antal medlantagare -0,196*** -0,068*** -0,101***
Summa nya lan -0,004*** -0,002*** -0,003***
Summa blancolan -0,004 -0,002 -0,003
Inkomst efter skatt -0,017*** -0,01%** -0,012%**
Belaningsgrad 0,001% 0,001%* 0,001**
Sakerhetens marknadsvéarde -0,002%+* -0,001*** -0,001***
KALP-kostnad 0,217*** 0,044** 0,101***
Forvantad forlust 2,15%** 1,755** 1,535**
1{Antal barn} X X X
1{BXTXSxXL} X X X
1{Andra tjanster} X X X
1{Pensionar x fa tjanster} X
R-kvadrat 0,78 0,65 0,65
Antal observationer 104 288 104 288 104 288

Kalla: FI.

Anm. Indikatorvariabeln 1{BxTxSxL} ar definierad 6ver bank, utbetalningsdatum for 1an,
storstadsomrade och lanetyp. Robusta standardavvikelser. Signifikans visas pa nivaerna
10 procent*,5 procent** och 1 procent***.

Pensionarer och unga betalar i genomsnitt hdgre

ranta pa nya bolan

Om vi inkluderar indikatorvariabler for huvudlantagare, vars alder ligger mellan 60
och 66 ar respektive dver 67 ar, i var regressionsmodell forsvinner signifikansen i
lantagaralder (se tabell 4). Det tyder pa att alderseffekten drivs av en
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pensionarseffekt. Effekten tyder — allt annat lika — pa att de som &r 6066 ar betalar
cirka 3 baspunkter hdgre ranta och de som ar 6ver 67 ar cirka 7 baspunkter mer i
ranta. Om vi utfor samma analys dér marginaler &r den beroende variabeln hittar vi
samma resultat med nast intill samma storlek. Vidare tycks effekten inte vara
tidsberoende. Om vi delar datamangden i tva sexarsperioder baserat pa
rapporteringsar, 2011-2016 respektive 2017-2022, finns effekten i bada
delméangderna. Vi kan darfor dra slutsatsen att effekten inte har uppstatt under
nagon sarskild tidsperiod.

Effekten skulle kunna drivas av att vi inte inkluderat alla riskdimensioner som
banker inkluderar i sina egna utrakningar. Om sa ar fallet fangar den estimerade
pensiondrseffekten en pensiondrsspecifik riskfaktor som saknas. For att utforska
om sa &r fallet, inkluderar vi en indikatoreffekt for pensionarer som lanar utan
medlantagare — singel-pensionérer. Singel-pensionarer skulle kunna tankas
innebara en storre risk for banken an de pensionarer som har medlantagare. Vi
finner dock ingen skillnad mellan singel-pensionérer och par-pensionarer. Det
tyder pa att sadana saker som extra administrativa kostnader vid bortgang inte
forklarar hela effekten.

Vidare skulle det kunna ténkas att banker ser pensionarer som kunder med ett
’lagt” véirde. Pensionirer koper i mindre utstrickning andra tjénster jAimfort med
yngre kunder och far darmed inte lika stora rabatter (se tabell 5). For att utforska
om detta driver resultatet interagerar vi pensiondrsindikatorn med en indikator som
har véarde 1 om kunden inte har flyttat sin tjanstepension eller kopt nagra andra
tjanster, samt om kunden har tagit ett lan som &r lagre 4n 300 000 kronor och har
en inkomst som &r lagre an 20 000 kronor per manad.

Interaktionen fangar upp en del av pensionarseffekten. Den skattade effekten &r
5,5 baspunkter i stéllet for 7. Att pensiondrer har ett ”1agt” varde for en bank
forklarar darfor bara en liten del av den totala effekten. Effekten drivs alltsa till
storsta del av andra faktorer. Om vi — i stéllet for att inkludera tva
indikatorvariabler — inkluderar indikatorer for varje alder, ser vi att effekten inte ar
linjar (se diagram 1). Effekten ar i stéllet nastan u-formad och tilltar ju &ldre
pensionarerna blir. Att vara 67 ar ar forknippat med en genomsnittlig ranteékning
pa 5 baspunkter, medan siffran for en 82-aring i stallet ar nastan 15 baspunkter.

En svaghet med denna analys &r att vi inte kan bedéma hur svart det ar for
pensionarer att fa bolan. Det vi analyserar ar prissattningen och kundrorligheten for
de pensionarer som har beviljats 1an och darmed hamnat i vara data. De
pensiondrer som ansokt och inte blivit beviljade bolan hamnar utanfor.

Det & mojligt att pensiondrer har svarare att fa ett bolan eller att fa hela det sokta
beloppet jamfort med personer som har liknande inkomster, bostader och sé vidare,
men som ar yngre. Att vi i analysen ser att pensiondrer byter bank ar betryggande,
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men i vérsta fall kan det vara samma pensionérer som byter. Darfor skulle vi inte
fanga en potentiellt stor andel pensionarer som inte kan fa bolan eller som kan byta
pa grund av till exempel kreditprévningen.

Tabell 5. Sammanfattande statistik fér grupperna "Pensionar” och "Ej

pensionar”
Enhet inom parentes

Ej pensionar Pensionar Total
Vardeviktad 2,08 2,27 2,10
genomshnittlig rantesats
(procent)
Genomsnittlig 13,93 15,16 14,04
bindningstid (manader)
Lantagaralder (&r) 42,42 72,94 45,22
Antal medlantagare 1,65 1,62 1,65
(stycken)
Summa nya lan (100 12,70 6,70 12,15
tkr)
Summa blancol&n (100 0,07 0,01 0,07
tkr)
Inkomst efter Skatt (10 4,53 3,55 4.44
tkr)
Belaningsgrad (procent) 67,06 42,87 64,85
Sakerhetens 29,65 27,66 29,47
Marknadsvérde (100 tkr)
KALP-kostnad (10 tkr) 2,33 1,94 2,30

Kalla: FI.

En genomsnittlig individ tar ett 1an pa cirka 1,3 miljoner kronor med en snittranta
pa cirka 2,27 procent. Den 6vergripande effekten innebar att en pensionar med ett
genomsnittslan betalar cirka 910 kronor for mycket i genomsnitt per ar. For en 83-
aring handlar det om det dubbla, alltsd omkring 1 820 kronor fér mycket i

genomsnitt per ar.
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1. Estimerat rantepaslag for kunder i olika aldrar, nytagna bolan

Réantepunkter

0.5
0.4
0.3
0.2
0.1

-0.1
-0.2
-0.3

RPN PN PR ORI PRDFE QAL G PP

Nedre konfidensintervall 95%
Ovre konfidensintervall 95%

Kalla: FI.

Pensionarer tycks vara mer lojala

Estimerade koefficienter

En annan potentiell forklaring till att pensiondrer i genomsnitt betalar hogre ranta
skulle kunna vara att de inte byter till de mindre bolaneaktorerna, utan kanske ar
fastlasta vid de storre bolanegivarna. Nar det galler personer 6ver 67 ar star
Handelsbanken, SEB, Swedbank och Nordea for nastan 85 procent av all utlaning,
cirka 15 miljarder. Resten av bankerna, som SBAB, Lansforsékringar och
Skandiabanken, star for endast 15 procent. A ena sidan kan detta bero pa
pensionarsspecifika hinder som gor det svarare for dessa individer att byta bank, a
andra sidan kan det bero pa att de &r valdigt trogna de banker som de kanske har
haft under storre delen av sitt liv. Tittar man pa rantemarginalerna &r det just
storbankerna som i genomsnitt har htgre marginaler for pensionarer an for andra.
Enligt var fokusgruppsundersokning visar pensionarer i hogre grad en lojalitet mot

sina banker.?

2 Se bilaga 2, Svenska bolanetagare — en fokusgruppsundersokning.
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Tabell 6. Estimerade regressionskoefficienter, konsuppdelning

Réantesats Marginal
1{Koén = Man} 0,009 0,015***
Bindningstid 0,004#** -0,007***
Lantagaralder 0 0,001***
Summa nya lan -0,005*** -0,004***
Summa blancolan -0,008 -0,001
Inkomst efter skatt -0,015*** -0,009**
Belaningsgrad 0,001 *** 0,001 ***
Sakerhetens -0,002*** -0,001***
marknadsvarde
KALP-kostnad 0,243*** 0,095***
Forvéantad forlust X X
1{Bankbytare} X X
1{Antal Barn} X X
1{Andra tjanster} X X
1{BXTxSxLxI} X X
R-kvadrat 0,8 0,63
Antal observationer 20,795 20,795

Kalla: FI.

Anm. Robusta standardavvikelser. Indikatorvariabeln 1{BxTxSxLxI} ar definierad pa bank,
utbetalningsdatum, storstadsomrade, lanetyp och inkomstuppgiftens datum. Signifikans
visas pa nivaerna 10 procent*,5 procent** och 1 procent***,

| tabell 6 presenterar vi resultatet av regressioner dar vi fokuserar pa lantagare utan
medlantagare och inkluderar en indikatorvariabel om lantagaren &r en man. For
rantesatser ser vi inga statistiskt signifikanta skillnader mellan man och kvinnor,
men for marginaler uppstar en liten skillnad. Banker har i genomsnitt nastan 2
baspunkter hogre marginaler pa lan till man jamfort med Ian till kvinnor. Denna
skillnad uppstar med storsta sannolikhet pa grund av att vi inte har lyckats
kontrollera for alla skillnader i risk mellan kénen. Aven om férklaringen skulle
vara att banker sarbehandlar man i termer av marginaler sa finner vi att skillnaden
ar sa liten att den r tamligen obetydlig.
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