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Prissattning pa befintliga bolan

For att komplettera analysen av prissattning pa nytagna bolan (se
bilaga 5), utvarderar vi har prissattningen pa befintliga bolan. Vi
anvander data fran Finansinspektionens (FI:s) fordjupade analys av
hushallens lan. Denna datainsamling bestar av ett stickprov av
bolanetagare, motsvarande 16 procent av den svenska befolkningen,
dar urvalet grundas pa individers fodelsedagar.

Befintliga bolanetagare ar inte nya lantagare

Vi anvander dessa data for att studera hur pensionarseffekten kan skilja sig mellan
nya och befintliga lantagare. Det &r sannolikt att pensionarer som har ansokt om
och beviljats ett nytt 1an & mer informerade om réantelaget och kan tankas vara mer
benégna att forhandla &n pensionérer vars bundna réantor eller rabatter har 16pt ut.
Om sa ar fallet skulle det finnas en risk att vi har underskattat hur mycket mer
pensionarer far betala i ranta jamfort med andra lantagare.

Tabell 1. Sammanfattande statistik, befintliga bolanetagare och bolan
Enhet inom parentes

Observationer Snitt Min Max
Ranta (procent) 881 776 1,58 0 12
Lantagaralder (ar) 881 878 51,61 18 104
Antal medlantagare 881 879 1,84 1 9
(stycken)
Lanestorlek (kr) 881 234 576 436 1 29 400 000
Inkomst fore skatt (kr) 570 805 40 870 0 2 500 000
Belaningsgrad 881 879 0,49 0 2
(procent)
Sakerhetens 881 878 4 594 407 15 372 170 000 000

marknadsvérde (kr)

Kalla: FI.

Informationen skiljer sig at i de tva olika datainsamlingarna som vi anvander i
utvéarderingarna av prissattningen pa nya respektive befintliga bolan — den
fordjupade analysen av bolan och den fordjupade analysen av hushallens 1an. En av
de stora skillnaderna &r att rantorna pa bolanen i den fordjupade analysen av
hushallens Ian ar de senaste aktuella rantorna. | den fordjupade analysen av bolan
ar rdntorna de som sattes vid utbetalningsdagen. Darfor kan man ténka sig att den
fordjupade analysen av hushallens lan innehaller rantor for 2022, medan den
fordjupade analysen av bolan innehaller rantor for perioden 2011-2022. Vidare
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finns generellt satt mindre information i den fordjupade analysen av hushallens lan;
till exempel finns inte information om bindningstider eller diverse andra tjanster
som bankkunder koper (se tabell 1). Inkomstuppgifterna ar fran tidpunkten nar
Ianet betalades ut, och kan darfor vara for gamla for att spegla vad kundens
inkomst skulle kunna vara i dagslaget. Darfor ar det inte mojligt att gora helt
jamforbara analyser. Denna skillnad gor det aven svart att jamfora
storleksordningen pa de skattade effekterna.

Metodbeskrivning

Det ar viktigt att kontrollera for risker for att kunna dra slutsatser om hur rantor
satts av banker, aven for befintliga lantagare. For att gora det sa noggrant som
mojligt, har vi anvant oss av en statistisk regressionsmodell. Modellen ges av
foljande ekvation:

K J

Thitl = Z Wellpie e + Z BjXp,it,ji T €pitl

k=1 j=1

for bank b, individ i, laneutbetalningsperiod ¢ och lanetyp I. Den beroende
variabeln, den vi vill forklara, &r rantan r och de oberoende variablerna bestar av J
kontrollvariabler x — som till exempel hushallens alder, inkomst och belaningsgrad
—och K indikatorvariabler I som kontrollerar for exempelvis bank, tidsperiod och
storstadsomrade. | denna analys fokuserar vi pa rantor. Data pa befintliga
bolanetagare inkluderar inte information om lanemarginaler.

Pensionarer och unga betalar i genomsnitt hogre

ranta pa befintliga bolan

Vi hittar inte samma sorts pensionarseffekt som i analysen av nytagna bolan om vi
enbart inkluderar de tva indikatorvariablerna (huvudlantagarens alder ar 60-66 ar
respektive 6ver 67 ar). Skillnaderna &r visserligen positiva, men de ar sma och inte
statistiskt signifikanta (se tabell 2). Daremot kvarstar alderseffekten — ju aldre
kunden ar desto hogre &r lanets ranta. Om vi undersoker alderseffekten, genom att
skatta en effekt for varje enskild alder, finner vi en liknande u-formad relation som
i analysen av nytagna bolan (se diagram 1). Unga och aldre betalar hogre ranta
aven pa befintliga bolan.

Ju &ldre en kund &r, desto hogre rantor betalar hen. Men relationen &r som tidigare
inte linjar, utan &ven valdigt unga far betala hogre rantor jamfort med lantagare
mellan 30 och 50 ar. Pensionarseffekten ar tydlig aven for befintliga lantagare. En
person i 80-arsaldern betalar nastan 10 baspunkter mer an en 40-aring, eller 23
baspunkter mer an en 18-aring. Bada dessa skillnader &r statistiskt signifikanta.
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Tabell 2. Estimerade regressionskoefficienter, befintliga bolanetagere och

bolan
Variabel (1) 2 (3) (4)
1{Kdn = man} 0,010
Lantagaralder 0,002%** 0,001* 0,001* -0,000
1{60 <= Alder < 67} -0,032%** 0,005 0,005
1{Alder >= 67} -0,058*** 0,008 0,008
Antal medlantagare -0,127*** -0,069*** -0,069***
Lanestorlek -0,001%** -0,001 %% -0,001%** -0,001%**
Inkomst fore skatt -0,001*** -0,000 -0,000 0,000
Beldningsgrad -0,181%** 0,036 0,036 0,130
Sakerhetens -0,000%*** -0,000%*** -0,000%*** -0,000*
marknadsvéarde
Forvantad forlust 0,000 -0,000
1{Antal barn} X X X X
1{BXTxSxLxI} X X X
R-kvadrat 0,18 0,92 0,92 0,95
Antal observationer 352 398 352 398 350 485 62 711

Kalla: FI.

Anm. Robusta standardavvikelser. Indikatorvariabeln 1{BxTxSxLxI} &r definierad pa bank,
utbetalningsdatum, storstadsomrade, lanetyp och inkomstuppgiftens datum. Signifikans

visas p& nivaerna 10 procent*,5 procent** och 1 procent***,
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1. Estimerat rantepaslag for kunder i olika aldrar, befintliga bolantagare och
bolan
Rantepunkter
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Kalla: FI.

Pensionarer med bade nya och befintliga 1an

utsatta

Det finns vissa skillnader i denna analys jamfort med analysen av nytagna bolan.
Den storsta skillnaden &r att var data skiljer sig at. | den fordjupade analysen av
hushallens Ian ar rantan den aktuella rantan for ett bolan, oavsett nar bolanet
betalades ut. Vidare innehaller de tva datainsamlingarna inte samma information
och darfor har de statistiska modellerna anpassats efter den information som finns
tillganglig. En faktor som vi kan kontrollera for i analysen av nytagna bolan kanske
inte finns for befintliga bolan till exempel.

Med forbehall for dessa skillnader, styrker analysen av befintliga bolan att det finns
bade en alderseffekt och en pensionarseffekt. Storleken pa paslagen mellan de tva
grupperna — nya lantagare och befintliga lantagare — ar svara att jamfora. Darfor
kan vi inte dra sakra slutsatser om pensiondrseffekten ar stérre for pensiondrer med
befintliga Ian eller inte.
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