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Forslag till nya regler om information om réntan pa
bostadskrediter

Sammanfattning

Finansinspektionen foreslar nya foreskrifter och allmanna rad som innebar att
banker och kreditmarknadsforetag som erbjuder bostadskrediter till
konsumenter ska informera om réantan pa dessa krediter. Informationen ska
enligt forslaget innehalla den genomsnittliga rantan for varje rantebindningstid
som foretaget erbjuder i sin marknadsforing. Den genomsnittliga rantan ska
redovisas for aktuell manad tillsammans med historik for de senaste tolv
manaderna. Foretagen foreslas dven vara skyldiga att informera om vilka
omsténdigheter som ar hanforliga till konsumenten, krediten eller sékerheten
som beaktas vid rantesattningen. Informationen bor enligt forslaget ges pa
foretagets webbplats.

Insynen i vilka rantor pa bostadskrediter som foretagen erbjuder och vad som
paverkar rantesattningen &r i dag begransad. De rantor som foretagen anvander
sig av i sin marknadsforing kan skilja sig mycket fran de rantor som
konsumenterna faktiskt betalar for sina bostadskrediter. Det saknas ocksa krav
pa att foretagen informerar om vad som paverkar rantesattningen. De nya
reglerna syftar till att 6ka 6ppenheten kring rantesattningen pa bostadskrediter.
En 6kad 6ppenhet kan minska en del av konsumenternas informations-
underlage gentemot foretagen, vilket framjar en sund kreditgivning.

Finansinspektionen ldmnade i september 2013 en rapport till
Finansdepartementet om behovet av en 6kad 6ppenhet kring réantesattningen.
Detta forslag till nya regler ar ett forsta steg till genomférandet av de atgarder
som Finansinspektionen anser att det finns behov av inom detta omrade.

De nya reglerna foreslas galla fran och med 1 mars 2015.
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1 Utgangspunkter
1.1 Bakgrund

En stor del av Sveriges vuxna befolkning lanar for att finansiera sin bostad. For
manga hushall ar bostadskrediten det storsta ekonomiska atagandet och rantan
kan darfor spela en stor roll for hushallens ekonomi. Konsumenternas insyn i,
och darmed forstaelse for, hur bostadskreditrantan bestams ar i dag begréansad.
De befinner sig darmed ofta i ett informations- och kunskapsunderlage
gentemot foretagen da det kan vara svart att fa en tydlig bild av varfor
foretagen erbjuder den enskilda konsumenten en viss ranta och vilka
omstandigheter som paverkar den pa kort och lang sikt.

Den skyldighet som foretagen har i dag att informera konsumenterna finns i
konsumentkreditlagen (2010:1846). Lagen &r tvingande och har konsument-
skyddet som framsta intresse. Reglerna i konsumentkreditlagen syftar till att
konsumenten ska forsta villkoren i avtalet. Féretagen behover inte pa eget
initiativ ldmna information om varfor de erbjuder en specifik ranta. Foretagen
ar dock enligt lagen skyldiga att ge en forklaring nar konsumenten efterfragar
detta (6 8). Informationsgivningen styrs alltsa av vad den enskilde
konsumenten begér.

Information om faktiska rantor

Informationen om den faktiska rantenivan ar i dag begransad. Den information
som finns tillganglig publiceras av Statistiska centralbyran (SCB) och utgors av
genomsnittliga rantor for ett antal rantebindningstider och baseras pa
inrapportering av 24 foretag i enlighet med Riksbankens foreskrifter och
allmanna rad (RBFS 2010:1) om instituts rapportering av finansmarknads-
statistik. Statistiken publiceras av SCB manadsvis i den sa kallade
Finansmarknadsstatistiken. Denna information visar den dvergripande nivan pa
marknadens bostadskreditrantor men &r inte sarskilt finfordelad vad galler
rantebindningstider. Réantor kan skilja sig mycket &t beroende pa hur lang tid en
ranta binds. Darmed ger intervall dar flera ars rantebindningstider laggs
samman endast generell information om rantenivan.

Det finns ingen motsvarande statistik uppdelat per institut. Visserligen
publicerar flera foretag, inklusive de sju storsta foretagen som lamnar
bostadskrediter, sa kallade listrantor pa sina webbplatser. Listrantan ar den
marknadsforda rantan for en viss rantebindningstid. Men denna ranta behover
inte nodvandigtvis aterspegla det faktiska rantelaget, utan skiljer sig ofta fran
den rénta som kunder faktiskt betalar i genomsnitt. Finansinspektionens
berdkningar visar att listrdntan i genomsnitt har varit néstan 0,2 procentenheter
hégre an den faktiska genomsnittliga rantan sedan 2009.! Fér vissa foretag ar
skillnaden annu stdrre. Dessutom skiljer sig de olika foretagens listrantor

! Se rapporten Konsumentskyddet pa finansmarknaden, 15 maj 2014.
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endast marginellt fran varandra, medan det ar betydligt storre skillnader mellan
deras faktiska rantor, som det inte finns ndgon jamforbar statistik pd.2 Nagon
reglering som styr listrantorna finns inte och foretagen kan darfor andra dessa
hur och nar de vill. Det kan darfor finnas en risk att listrantan felaktigt tolkas
som den faktiska rantenivan for foretagets bostadskrediter.

Information om rantesattningen

Varje kund ar unik och har olika forutsattningar, vilket innebér att kunderna
utgor olika stor risk for foretaget beroende pa till exempel inkomst, familje-
forhallanden och Gvriga skulder. Kundens individuella omstandigheter
paverkar om han eller hon ska fa lana pengar, och i sa fall till vilken ranta.
Andra omstandigheter som paverkar rantesattningen ar hanforliga till Ianet och
bostaden som kunden vill lana till.

Vilka omstandigheter som paverkar den ranta som en kund erbjuds &r inte alltid
latt att skaffa information om. Det finns i dag stora variationer mellan
informationen pa foretagens webbplatser avseende hur skillnaden mellan
listranta och faktisk ranta, den sa kallade ranterabatten, beskrivs. Vissa foretag
valjer att i detalj redovisa hur olika omstandigheter paverkar den slutliga
bostadskreditrantan, medan andra foretag endast lamnar knapphandig
information.

Finansinspektionens tidigare forslag

Finansinspektionen har under de senaste aren arbetat for en 6kad 6ppenhet om
hur utlaningsrantorna pa bostadskrediter bestdams och har aven fatt i uppdrag
fran regeringen att undersoka och foresla atgarder for att 6ka konsumenternas
insyn i detta. Bland annat lamnade Finansinspektionen till Finansdepartementet
en rapport om 6kad Oppenhet i september 2013. De forslag som presenterades i
rapporten var mer langtgaende och mer inriktade pa information pa en
individuell niva an de atgarder som avses i detta forslag till nya regler.
Bedomningen var att det skulle kravas en &ndring av konsumentkreditlagen for
att genomfora det ursprungliga och mer langtgaende forslaget.
Konsumentkreditlagen kommer att ses 6ver med anledning av det sa kallade
bol&neavtalsdirektivet®. Finansinspektionen anser inte att det finns skal att
avvakta en sadan éversyn utan valjer att med detta forslag ga fore med vissa av
atgarderna. Denna losning &ar den béasta utifran de juridiska forutsattningar for
reglering som finns i dag. De nya reglerna kan da ses som ett forsta steg till
genomfdrande av samtliga de atgarder som Finansinspektionen 6nskar se inom
detta omrade.

2 Nér bolaneundersdkningen 2013 genomfordes skilde sig listrantorna som mest 0,14
procentenheter mellan de fem storsta foretagen, medan de faktiska rantorna skiljde sig som
mest 0,37 procentenheter.

* Europaparlamentets och radets direktiv 2014/17/EU av den 4 februari 2014 om
konsumentkreditavtal som avser bostadsfastighet och om andring av direktiven 2008/48/EG
och 2013/36/EU och férordning (EU) nr 1093/2010.
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1.2 Malet med regleringen

Malet med forslaget till foreskrifter ar att foretagen ska lamna information om
sina genomsnittliga rantor pa bostadskrediter och om omstandigheter som ar av
betydelse vid rantesattningen, ar att 6ka oppenheten och insynen i fraga om
rantesattningen och darmed framja en sund konsumentkreditgivning.

En foljd av detta kan vara att konsumenterna ges ytterligare verktyg i sin
forhandlingssituation. Genom att foretaget lamnar information om hur olika
omstandigheter paverkar den slutliga bostadskreditrantan innan férhandlings-
situationen kan det 6ppna upp for fler diskussioner vid konsumentens mote
med foretaget. Aven publiceringen av genomsnittsrantan, som i sig inte
behover vara direkt relaterad till den individuella konsumentens situation, kan
fa till foljd att det blir tydligare att den listranta som finns i dag och den
faktiska rantan som erhalls inte &r samma sak. Aven detta ar information som
kan komma att hjalpa konsumenten i ett forhandlingsunderlége och aven bidra
till en storre mojlighet att jamfora erbjudanden fran de olika foretagen.

1.3 Nuvarande och kommande regelverk

De foretag som ska omfattas av den nya regleringen &r de banker och
kreditmarknadsforetag som lamnar bostadskrediter, det sistndmnda i enlighet
med definitionen i Finansinspektionens allméanna rad (FFFS 2014:11) om
krediter i konsumentforhallanden.

Bolaneavtalsdirektivet antogs den 4 februari 2014, vilket innebar att Sverige
sannolikt kommer att ha inforlivat direktivet under varen 2016. Direktivet
innehaller vissa specifika regler om information kring bostadskrediter, bland
annat ska medlemslanderna inféra ett informationsblad, det sa kallade
standardiserade EU-faktabladet. Informationsbladet ska konsumenten ha tagit
del av nér ett bindande anbud ges av foretaget. Informationsbladet ska till
exempel innehalla uppgift om den effektiva rantan (den sammanlagda
kostnaden for bostadskrediten). Direktivet kommer att resultera i nya nationella
bestammelser och &ndringar kommer troligtvis att genomforas framst i
konsumentkreditlagen. Bestammelserna i konsumentkreditlagen fokuserar pa
konsumenten och hans eller hennes betalningsformaga och syftar ytterst till att
sékerstélla att en konsument inte 6verskuldsatter sig. Dessa regler verkar
samtidigt for att sakerstalla skaligheten i ett bostadskreditavtal. Darmed
kommer de regler som Finansinspektionen nu foreslar sannolikt inte i konflikt
med kommande &ndringar som foranleds av direktivet.

1.4 Regleringsalternativ

Finansinspektionen har évervagt om det finns andra mojligheter att sakerstélla
en okad 6ppenhet om rantor pa bostadskrediter, an att infora till storre delen
bindande foreskrifter pa omradet. Alternativ till foreskrifter &r normalt att ge ut
allmanna rad, vagledningsdokument, handbdcker eller att lata branschen
hantera fragan genom sjélvreglering. Finansinspektionen beddmer att det ar
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svart att uppna en sadan samsyn att sjalvreglering blir effektiv. Det behovs
bindande regler som éar tillrackligt detaljerade for att sakerstalla att foretagen
lamnar information som majliggor en jamforelse mellan dem, och som ocksa
forenklar for foretagen att efterleva reglerna, liksom for Finansinspektionen att
utdva tillsyn och fora en dialog med foéretagen. Att branschen dessutom inte
utnyttjat majligheten till sjalvreglering, bidrar ocksa till att Finansinspektionen
beddmer att det kravs bindande regler for att sékra att foretagen verkligen
lamnar denna information och att en effektiv tillsyn pa omradet darmed kan
bedrivas.

En liten del av regleringen sker genom allménna rad. Allménna rad ér till sin
natur inte bindande utan &r en rekommendation om ett visst handlande for att
uppfylla ett krav som finns i till exempel en lagbestimmelse. Om ett foretag
kan visa for Finansinspektionen att det pa annat sétt uppfyller det 6verordnade
kravet har foretaget mojlighet att avvika fran de allménna raden utan att det
innebdr att foretaget bryter mot regelverket.

1.5 Rattsliga forutsattningar

I 5 kap. 2 § 2 forordningen (2004:329) om bank- och finansieringsrorelse finns
ett bemyndigande for Finansinspektionen att meddela regler om vilken
information som ett kreditinstitut ska lamna till sina kunder eller till dem som
foretaget erbjuder sina tjénster.

Bemyndigandet harror fran den sa kallade sundhetsregeln i 6 kap. 4 § lagen
(2004:297) om bank- och finansieringsrérelse (LBF). Sundhetsregeln &r en
generellt utformad regel som avser att framst reglera den naringsréttsliga
aspekten av ett kreditinstituts verksamhet. Informationsbemyndigandet
omfattar darfor i forsta hand information om foretagets verksamhet som sadan.
Det framgar dock av forarbetena till LBF att aven vikten av ett gott kundskydd
ar av intresse.* Det &r med stod av detta bemyndigande som
Finansinspektionen foreslar en skyldighet for foretagen att lamna viss
information om rantan och réntesattningen.

Det ar vidare Finansinspektionens bedémning att de foreslagna reglerna inte
kommer i konflikt med bostadslaneavtalsdirektivet och genomférandet av det,
eftersom reglerna och direktivet behandlar olika typer av information.

1.6 Arendets beredning

| arbetet med att ta fram de nya reglerna har Finansinspektionen haft samrad
med en extern referensgrupp som bestar av Konkurrensverket,
Konsumentverket, Konsumenternas bank- och finansbyra, Sparforetagens
riksférbund samt Svenska Bankfdreningen.

* Prop. 2002/03:139 s. 287 f.
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1.7 lkrafttradande

Reglerna foreslas galla fran och med 1 mars 2015.

2 Motivering och 6vervaganden

Finansinspektionen redogdr nedan for de foreslagna reglerna, de dvervéganden
som gjorts och motiveringar till detta.

2.1 Genomsnittsrantans informationsvarde

Finansinspektionen foreslar att foretag som lamnar bostadskrediter till
konsumenter och som hérvid erbjuder vissa rantebindningstider i sin
marknadsforing ska lamna information om sina genomsnittsrantor avseende
dessa rantebindningstider. Bakgrunden till detta &r, som tidigare ndmnts, att
informationen om den faktiska rantenivan i dag ar begransad. Informationen
finns endast pa en dvergripande niva och ar inte sarskilt finfordelad vad géaller
rantebindningstider.

Information om foretagens genomsnittliga bostadskreditréntor skulle ge
blivande och befintliga kunder en uppfattning om det verkliga priset pa
bostadskrediter. Samtidigt &r det viktigt att poangtera att &ven om ett foretag
har en viss genomsnittlig faktisk ranta sa betyder det inte att alla konsumenter
kommer att erbjudas den rantan. Hansyn tas till en rad omstandigheter nar
rantan bestams pa en bostadskredit och rantan skiljer sig at mellan kunderna
eftersom dessa har olika forutsattningar. Genomsnittsrantan pa bostadskrediter
i ett foretag beror darmed pa vilka kunder som har lanat pengar tidigare snarare
an pa den potentiella framtida kunden.

Den naringsrattsliga grund som denna nya reglering vilar pa, méjliggor ett
konsumentskydd som inte aterfinns inom ramen fér den konsumentrattsliga
lagstiftningen. Den information som regleras i konsumentkreditlagen skiljer sig
fran den information och den forklaring som foretagen ska ge till alla
konsumenter och som &r utgangspunkten for dessa regler. Regleringen i
konsumentkreditlagen &r inte tillracklig for att omfatta den naringsrattsliga
information som avses med dessa regler.

2.2 Tillampningsomrade

Finansinspektionen foreslar att reglerna ska galla for samtliga bankaktiebolag,
sparbanker, medlemsbanker, kreditmarknadsbolag och kreditmarknads-
foreningar som l&mnar bostadskrediter. De aktorer som férmedlar bostads-
krediter at dessa foretag (kreditférmedlare) och utlandska kreditinstituts filialer
i Sverige omfattas inte av forslaget da de inte ryms inom det bemyndigande
som Finansinspektionen anvander sig av i detta forslag.
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Finansinspektionen beddmer att samtliga féretag som anges ovan, ska omfattas
av de nya reglerna oavsett storleken pa foretagen eftersom det finns ett behov
av att sakerstalla att reglerna géller for samtliga féretag som lamnar
konsumenter bostadskrediter, oavsett volymen pa kreditgivningen.

2.3 Definition av bostadskredit

Finansinspektionen foreslar att begreppet bostadskredit i de nya reglerna ska ha
samma innebdrd som i 4 § fjarde stycket konsumentkreditlagen och i
Finansinspektionens allmanna rad om krediter i konsumentférhallanden.
Begreppet bostadskredit kan definieras antingen med utgangspunkt i syftet med
krediten eller med utgangspunkt i kreditens sékerhet. Finansinspektionens
valjer att i likhet med ovan namnda lag, definiera bostadskredit utifran
kreditens sakerhet, vilket aven fangar de avtalssituationer dar syftet med lanet
ar ett annat, men dar bostaden anda fungerar som sékerhet. Detta eftersom
foretagen ndr rantan bestdms har kd&nnedom om sékerheten men inte alltid om
syftet med krediten.

Vissa fOretag erbjuder &ven sina kunder mojlighet att finansiera sin bostad med
lan utan sékerhet, sa kallade blancolan. Blancolan ingar inte i definitionen for
bostadskredit och ska darmed inte tas med nar foretagen gor berakningarna.

2.4 En genomsnittsranta for varje marknadsford rante-
bindningstid

Finansinspektionen foreslar att foretagen ska informera konsumenterna om sina
genomsnittliga rantor pa bostadskrediter for varje rantebindningstid som de
erbjuder i sin marknadsforing.

Foretagen kan erbjuda bostadskrediter till konsumenter i olika sammanhang
och med olika rantebindningstider. Finansinspektionen bedémer att den
omsténdigheten att ett foretag i sin marknadsféring erbjuder vissa
standardiserade rantebindningstider bor vara den omstandighet som utléser en
skyldighet for foretaget att informera om sina genomsnittliga rantor for dessa
rantebindningstider. Informationen om foretagets genomsnittliga rantor kan
lamnas pa olika sétt och forslaget avser inte att reglera innehallet i
marknadsforingen som sadan. Med begreppet marknadsféring avses detsamma
som i marknadsféringslagen (2008:486) och konsumentkreditlagen (se prop.
2009/10:242 s. 92). Finansinspektionen utdver tillsyn over att foretagen foljer
de foreslagna reglerna. Nér det géller tillsynen 6ver de beteenden kring
marknadsfoéring som regleras i marknadsforingslagen ar det Konsumentverket
som utover tillsyn.

Det ar viktigt att genomsnittsrantan finns tillganglig for samtliga rante-
bindningstider som foretaget erbjuder i sin marknadsforing eftersom réntan
ofta skiljer sig at beroende pa vilken bindningstid en ranta har.
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De rantebindningstider som forekommer i foretagens marknadsforing kan
skilja sig at mellan olika foretag och kan &ven variera éver tid. Darfor kan
Finansinspektionen inte pa forhand specificera vilka rantebindningstider som
foretagen ska berakna en genomsnittsranta for. Foretagen ska i stéllet redovisa
uppgifterna for de rantebindningstider som de erbjuder i sin marknadsforing.

Rantebindningstiderna i foretagens marknadsféring ar som ndmnts ovan i
allmanhet uppdelade pa vissa standardiserade bindningstider, till exempel

3 manader, 1 ar, 2 ar och sa vidare. Den rantebindningstid som konsumenten
och foretaget till slut avtalar om kan dock avvika fran rantebindningstiderna i
marknadsforingen. Det gor att vissa konsumenter som vill binda sin ranta pa
1 ar, kan far en faktisk rantebindningstid som ér till exempel 11 manader i sitt
avtal. | de fall rantebindningstiden skiljer sig fran de i foretagets
marknadsforing ska bostadskreditens ranta tas med i berdkningen for den
marknadsforda rantebindningstid som ligger narmast tidsmassigt.”

| det fall en bostad &r finansierad med flera bostadskrediter med olika
rantebindningstider, ska varje enskild bostadskredit tas med for sig i
berdkningen for respektive marknadsforda réntebindningstid.

Om antalet krediter som ska inga i berakningen for en rantebindningstid &r
farre an tre, behdver ingen genomsnittsranta berdknas. Anledningen till detta ar
att underlaget i dessa fall blir for litet, vilket forsdmrar kvaliteten i
informationen.

2.5 Endast nya bostadskrediter

Finansinspektionen foreslar att berdkningen av den genomsnittliga rantan pa
bostadskrediter ska goras utifran de rantor som nyligen har bestamts, det vill
saga bostadskrediter som beviljats sa nara i tiden som mojligt. Rantor som har
bestamts langre tillbaka i tiden kan ha utgatt fran andra omstandigheter och
behover inte spegla de aktuella forhallandena.

Berakningen foreslas goras per kalendermanad och innefatta féljande.

1. Bostadskreditavtal dar rantan under manaden bestamts for forsta
gangen, vilket i normalfallet motsvaras av utbetalningstidpunkten. Om
den faktiska réntesatsen faststalls under en tidigare publiceringsperiod
an utbetalningstidpunkten ska publicering goras vid tidpunkten fér nar
réntesatsen faststélls.

2. Bostadskreditavtal som ar ett resultat av direkta forhandlingar om
befintliga krediter. | direkta forhandlingar ingar bland annat flytt av lan,
fortidsinlésning och omférhandlingar.

3. Bostadskreditavtal som &r ett resultat av forlangningar av befintliga
kreditavtal som inte sker efter direkta forhandlingar men innebar

> Antag att ett féretag marknadsfor foljande rantebindningstider: 1 r och 2 &r. En bostadskredit
med en rantebindningstid pd 14 manader ska da tas med i berdkningen for den genomsnittliga
rantan for bostadskrediter med en rantebindningstid pa 1 &r.
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forandringar av villkor och forutsattningar. Det géller till exempel
krediter med bunden rénta som kunden antingen aktivt véljer att
forlanga (med samma eller en ny rantebindningstid) eller inte gor nagot,
vilket kan ses som ett indirekt val att forlanga krediten. Andringar i
rorlig ranta ska inte inkluderas eftersom rantan fran borjan ar avtalad
om att vara just rérlig.° Daremot ska givetvis rérliga rantor som féljer
av ingangna avtal under den senaste manaden inkluderas.

Detta innebdr att berakningen omfattar samma bostadskrediter som den
rantestatistik pa nya bostadskreditavtal som vissa foretag i dag rapporterar till
SCB. Finansinspektionen bedomer att det &r en lamplig vég att ga eftersom det
aven fortsattningsvis kommer att ske rapporteringar av bostadskreditavtal till
SCB.

2.6  Viktning med kreditbeloppet

Finansinspektionen foreslar att berdkningen av genomsnittsranta for varje
rantebindningstid ska géras genom att rantan viktas med kreditbeloppet. Det
innebar att rantan pa en liten kredit paverkar genomsnittsrantan mindre &n
rantan pa en stor kredit. Detta ger en mer rattvisande bild av genomsnittsrantan
och ar ocksa den metod som SCB anviénder for att berakna hela marknadens
genomsnitt.

En viktning innebér att den avtalade rantan pa varje bostadskredit som ingar i
berakningen multipliceras med beloppet pa bostadskrediten. Summan av
samtliga produkter (av avtalade réntor och kreditbelopp) divideras harefter med
det totala beloppet for samtliga bostadskrediter som ingdr i berakningen for den
erbjudna rantebindningstiden.

2.7 Information om vad som paverkar réntan

Finansinspektionen foreslar att ett foretag som lamnar bostadskrediter till
konsumenter dven ska ge information om omstandigheter som kan hanforas till
konsumenten, krediten och sékerheten som foretaget beaktar nér det bestammer
vilken ranta som ska erbjudas en konsument.

Bakgrunden till forslaget ar att informationen om vad som paverkar rante-
séttningen i dag ar otillracklig. Liksom informationen om genomsnittlig
bostadskreditranta ar &ven denna information avsedd att minska
konsumenternas informationsunderlage.

Alla konsumenter ar unika och det ar dessa omstandigheter som gor att
konsumentens ranta kan skilja sig frn den genomsnittliga. Overgripande
information om vad som paverkar rantan ger foretaget incitament att utifran
omstandigheterna dven pa en individuell niva forklara varfor den
bostadskreditranta som erbjuds i férhandlingen med en enskild kund skiljer sig

® Med rorlig ranta avses rantebindningstider pé upp till 3 manader.
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fran den genomsnittliga rantan. Genom att foretagen tillhandahaller en
pedagogisk och tydlig forklaring av vad de tar hansyn till néar de erbjuder en
ranta sa hojs aven informationsvardet av foretagets genomsnittliga
bostadskreditrantor och gor denna hogst relevant. Finansinspektionen
konstaterar att information om vilken ranta andra kunder betalar ar efterfragad
bland konsumenter.

De omstandigheter som paverkar rantan &r ibland komplexa och svara att méta.
Det kan darfor vara svart att kvantitativt ange i vilken utstrackning som olika
omstandigheter paverkar rantan. Det géller till exempel féretagets tidigare
relation till kunden eller ranterabattens koppling till kundens kredithistorik.
Informationen ska dock atminstone lamnas pa en évergripande niva.
Informationen kan exempelvis galla hur kundens andra befintliga eller framtida
engagemang hos foretaget kan paverka bostadskreditrantan.
Finansinspektionen ser dock inget hinder mot att féretagen, utéver vad som
foljer av reglerna, kvantifierar och specificerar hur 6vriga omstandigheter
inverkar pa bostadskreditrantan.

2.8 Tidpunkt for uppdatering av informationen

Finansinspektionen foreslar att informationen om rantorna ska uppdateras
manadsvis och lamnas senast fem arbetsdagar efter kalendermanadens utgang.
Nar det galler information om omsténdigheterna som beaktas da
bostadskreditrantan satts, ska informationen i stallet uppdateras sa snart en
forandring sker i detta avseende. Det ligger i sakens natur att en sadan
uppdatering ska ske skyndsamt for att kravet i bestdammelsen ska vara uppfylIt.

Uppdatering av informationen innebar ett arbete for foretagen. De foretag som
lamnar bostadskrediter i dag ar av olika storlekar, vilket gor att de har olika
tekniska och resursméssiga forutsattningar. Finansinspektionen har dock
beddmt att det finns ett behov av att sékerstélla att dessa regler galler for
samtliga foretag som ldmnar bostadskrediter till konsumenter och darmed
oavsett storleken pa kreditgivningen. Darmed bor publiceringen av
informationen, samt tidpunkten for denna, vara samma for samtliga foretag.

Eftersom informationen om féretagets genomsnittsrantor pa bostadskrediter ar
bakatblickande, kan forutsattningarna som paverkar rantesattningen ha
forandrats sedan den senaste uppdateringen av informationen. Rantan kan
andras dagligen och ju oftare informationen om genomsnittsrantan uppdateras,
desto hogre blir vardet av informationen. Finansinspektionen beddmer att det
ar rimligt med en manadsvis uppdatering av informationen och detta krav
foreslas galla for samtliga foretag. Det ar ocksa av vikt att det tydligt framgar
av informationen vilken manad som avses. Exempelvis kan detta tydliggoras
genom att aktuell manad anges inledningsvis.
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2.9 Tillhandahéallande av historik

Finansinspektionen foreslar att information om foretagets historiska
genomsnittsrantor for de senaste tolv manaderna ska lamnas tillsammans med
informationen om genomsnittsrantan den senaste manaden.

Finansinspektionen anser att informationsvardet av den genomsnittliga rantan
Okar genom att den foljs av de historiska genomsnittsrantorna eftersom
historisk information ger konsumenterna majlighet att jamféra bankernas
faktiska rantor dven bakat i tiden. Det ar av intresse for konsumenterna
eftersom ett bostadskreditavtal vanligen stracker sig dver en lang tid och
rantorna kan fluktuera mycket dver tid och mellan de olika bankerna.
Dessutom underlattas konsumentens forstaelse for att rantan kan andras 6ver
tid. Ju langre historik som finns tillganglig, desto battre ar det for
konsumenten. Foretagen far sjalvklart ge historik som omfattar mer &n tolv
manader.

Foretagen ska borja att informera enligt de nya reglerna nar dessa trader i kraft.
Det finns inget krav pa retroaktivitet utan genomsnittsrantorna ska i stallet
sparas manad for manad och bifogas de nya genomsnittsrantorna under
atminstone tolv manader.

2.10 Var informationen ska lamnas

Finansinspektionen foreslar att informationen bor tillhandahallas pa foretagets
webbplats, som ar en redan etablerad informationskanal som anvands av bade
befintliga och potentiella kunder for att fa information om bostadskrediter. Den
nya regleringen forutsatter att foretagen lamnar informationen pa ett tydligt satt
till konsumenterna, sa att den latt gar att hitta och att konsumenterna darmed
far informationen i ratt ssmmanhang. Ett foretag som véljer att informera om
sina genomsnittsrantor pa annat satt an via sin webbplats maste visa for
Finansinspektionen att det pa annat sétt uppfyller informationskravet.

Foretag som i dag inte har en webbplats kan tillhandahalla konsumenterna
informationen exempelvis via e-post i en lasbar varaktig form (sa som ett pdf-
dokument) pé begaran, i en dagstidning eller i ett nyhetsbrev. Aven fér denna
kommunikation forutsatts att informationen ar tydlig och ges i ratt
sammanhang.
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3 Forslagets konsekvenser
3.1 Allmant om konsekvensanalys

Finansinspektionen &r enligt férordningen (2007:1244) om konsekvens-
utredning vid regelgivning skyldig att gora en konsekvensutredning innan nya
regler beslutas. Nedan redogdrs for de konsekvenser som reglerna bedéms fa
for foretagen, Finansinspektionen och samhéllsekonomin i stort.

Regleringen syftar till att atgarda problemet med bristande 6ppenhet i samband
med foretagens rantesattning av bostadskrediter. | dagslaget valjer manga
foretag att inte 6ppet redovisa den historiska faktiska rantan och inte heller
vilka faktorer som kan paverka rantan for bostadskrediter. Det ar darfor svart
for den enskilde konsumenten att forsta varfor den ranta som foretaget erbjuder
honom eller henne skiljer sig fran foretagens listrantor. Darmed forsamras dven
mojligheten for konsumenten att jamfora erbjudanden mellan olika banker.
Genom att foreskriva att foretagen maste informera konsumenterna om
genomsnittsrantan for olika rantebindningstider och om vilka omstéandigheter
som paverkar den individuella bostadskreditrantan, bidrar Finansinspektionen
till att 6ppenheten okar da foretagen i storre utstrackning kommer att forklara
hur réntan bestams.

De alternativa lésningarna till problemet har ndmnts tidigare i promemorian, se
avsnitt 1.4. Finansinspektionen anser dock att regleringen &r nédvéndig for att
konsumenterna inte &ven fortséattningsvis ska befinna sig i ett informations-
underlage gentemot foretagen. Det behdvs dessutom incitament for att
foretagen mer ingaende ska forklara vilka omstandigheter som paverkar en
konsuments bostadskreditrénta vilket saknas i dag. Féreskrifterna berdr alla
kreditinstitut som Iamnar bostadskrediter, se avsnitt 2.2. Det finns ett trettiotal
sadana foretag i Sverige. Dessa foretag ar av varierande storlek och ar till olika
grad specialiserade pa bostadskrediter. | gruppen ingar de fyra svenska
storbankerna, med mellan 2 000 och 5 500 miljarder kronor i totala tillgangar.
For dem utgor svenska bostadskrediter mellan 5 och 30 procent av deras totala
tillgangar, och sammantaget betyder att de fyra storbankerna innehar 80
procent av marknadsandelarna pa den svenska bolanemarknaden.

En mindre grupp mellanstora kreditinstitut med balansomslutningar mellan 100
och 400 miljarder kronor uppvisar en nagot storre specialisering pa
bostadskrediter; mellan 30 och 50 procent av deras tillgangar utgérs av
bostadskrediter. Dessa foretag har 14 procent av marknaden for
bostadskrediter.

En stor grupp mindre lokala banker med totala tillgangar pa 50 miljarder eller
mindre ar aven de aktiva pa bolanemarknaden. For dessa foretag utgor
bostadskrediter mellan 5 och 35 procent av de totala tillgangarna, men de har
bara 3 procent av de totala antalet bostadskrediterna i Sverige.
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Slutligen finns det utldndska banker som via sina filialer lamnar
bostadskrediter till konsumenter i Sverige. Deras del av marknaden &r ungefér
3 procent.

Det bemyndigande som Finansinspektionens beslutanderatt grundar sig pa
beskrivs i avsnitt 1.5.

Finansinspektionen bedémer inte att foreskrifterna kommer att sta i konflikt
med bostadslaneavtalsdirektivet. | vrigt bedoms foreskrifterna dverensstamma
med de skyldigheter som foljer av att Sverige ar ett av EU:s medlemslander.

Finansinspektionen ser inte heller att nagra sarskilda hansyn behover tas nar
det galler tidpunkten for ikrafttradandet, da information om bostadskrediter ges
fortlépande av de berdrda foretagen. Vid ikrafttradandet kan speciella
informationsinsatser behdva goras, bade av foretagen och av
Finansinspektionen. Dessa insatser dr av en sadan natur att de ryms inom
ramen for féretagens och Fl:s I6pande kostnader.

3.2 Konsekvenser for foretagen
3.2.1 Tidsatgang och kostnader for foretagen

Foretagens tidsatgang for att kunna leva upp till de nya reglerna bedéms inte
vara mer omfattande &n att sa kan ske vid det foreslagna ikrafttradandedatumet.

De extra kostnaderna som foreskriften kommer att leda till for foretagen kan
delas upp i kostnader for att
1. berékna den genomsnittliga kreditréntan, och
2. tillgangliggora information om den genomsnittliga rantan och de
omstandigheter som kan paverka den.

Finansinspektionen beddmer att den personal som handlagger bostadskrediter
i dag behover en kompletterande utbildning for att kunna agera utifran den
okade information som kunden kommer att ha tillgang till. Dock bor denna
personal redan ha relativt ingadende kunskap om prisséttningsmodellen varfor
forslaget inte kommer att resultera i nagra betydande kostnader i detta
avseende.

De kostnadsuppskattningar som anges nedan bygger pa de inkomna svaren pa
en enké&tundersokning som FI skickade till en del av Bankfdreningens
medlemmar under augusti 2014. | enkaten ombads foretagen att uppskatta
kostnaden for att leva upp till de nya krav som stélls pa dem nar foreskriften
borjar galla. Detta innefattar kostnaden for att berdkna den genomsnittliga
rantan samt kostnaden for att tillgangliggora information kring denna och de
omstandigheter som paverkar rantan. Om inget annat anges nedan ar det
medianvérdet av de inkomna uppskattningarna som anvands. Alla skattningar
ar exklusive moms.
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Att rdkna fram den genomsnittliga rantan for omforhandlade bostadskrediter ar
nagot som flertalet foretag gor redan i dag som en del av sin rapportering till
SCB. Dock skiljer sig berakningarna at vad galler uppdelningen i
rantebindningstider. I rapporteringen till SCB &r réntorna uppdelade i
fordefinierade intervall beroende pa bostadskreditens rantebindningstid. |
foreskrifterna foreslas i stéllet att foretagen ska berakna en genomsnittsranta
for varje rantebindningstid som foretaget erbjuder i sin marknadsforing.
Déarmed maste foretagen anpassa sig till det nya kravet pa berékning som anges
i foreskrifterna. Finansinspektionen uppskattar foretagens initiala kostnad for
detta till mellan 200 000 och 300 000 kr. De arsvis aterkommande kostnaderna
for att fortsatt berdkna den genomsnittliga bostadskreditrantan varje manad,
och att vid behov uppdatera berakningsprinciperna, uppskattas till mellan

50 000 och 75 000 kr.

Foretagens kostnader for att tillgangliggora information om den genomsnittliga
rantan samt de omstandigheter som paverkar rantan bedéms vara sma. FI anser
att informationen bor lamnas via foretagens webbplatser och bedémer att
kostnaden for att &ndra innehallet i informationen pa dessa ryms inom
foretagens I6pande kostnader. Denna bild bekréftas av foretagen sjélva som
uppskattar den initiala kostnaden for detta till mellan 50 000 och 100 000 kr,
och de l6pande kostnaderna till mellan 30 000 och 50 000 kr per ar. De
foreslagna reglerna leder inte till andra konsekvenser i form av finansiella
kostnader bestaende av skatter eller avgifter. Utover de effekter pa
konkurrensen som beskrivs nedan véantas inte heller reglerna paverka foretagen
I andra avseenden.

3.2.2 Konsekvenser for sma foretag

Kostnaderna som beskrivs ovan kan initialt bli mer betungande for sma foretag
som har relativt begransade resurser. Den initiala administrativa bérdan och
kostnaden for att anpassa foretaget till de nya reglerna ar dock samma for alla
foretag, oavsett storlek. For de sma foretagen blir denna kostnad relativt sett
storre. De storre foretagen har aven till viss del redan en fungerande
rapportering till SCB att dra fordel av. Finansinspektionen bedémer dock att
samma krav ska gélla for mindre foretag eftersom det finns ett behov av att
sékerstélla att reglerna géller for samtliga foretag som l&mnar bostadskrediter
till konsumenter och déarmed oavsett hur omfattande kreditgivningen ar.

Trots att kostnaderna som reglerna forvantas innebéra ar relativt sett stérre for
de mindre foretagen, ar kostnaderna sma i forhallande aven till de minsta
foretagens storlekar. En uppskattning av den totala kostnadseffekten av
foreskriften ar att ett foretag behdver lagga cirka 300 000 kr initialt, och

200 000 kr I6pande per ar, pa att folja de regler som foreskriften staller upp.
Detta motsvarar for de minsta foretagen 0,1 procent respektive 0,06 procent av
deras totala balansomslutning. Vidare bedoms de foreskrivna atgarderna vara
av en sadan natur att ett enhetligt genomfarande ar av stor vikt for deras
genomslag.
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3.3 Konsekvenser for konkurrensen

De skyldigheter som foretagen alaggs i de nya reglerna vantas inte leda till
nagon direkt effekt pa konkurrensen. Dock kan reglerna initialt ge en nagot
konkurrenshdjande effekt genom att genomsnittsréantorna ger kunden battre
forutsattningar i forhandlingen om rantan. Dessutom kan forklaringsbérdan
delvis skifta dver till foretaget eftersom det maste motivera varfor kunden far
en ranta som skiljer sig fran den genomsnittliga. Det galler sérskilt i de fall da
en kund erbjuds en réanta som ar hégre an genomsnittet. Detta kan skapa en
press nedat pa rantorna och darmed lagre marginaler pa bostadskrediter.

Da det snarare &r ett aggregat 6ver de bostadskreditrantor som banken avtalat
om med befintliga och nya kunder under den senaste manaden, sa ar nivan pa
réantan i sjalva verket ett utfall av de attribut som bankens kunder har i
genomsnitt. Det kan till exempel vara sa att den bank som har hoga
genomsnittliga rantor ar den bank som erbjuder lagst ranta till individer utifran
deras forutsattningar. Detta kan belysas pa ett annat satt — det ar fullt mojligt att
den bank som ger bést rantevillkor 6verlag &nda har de hogsta genomsnittliga
rantorna om merparten av deras kunder ar unga hushall med en relativt lag
inkomst i kombination med en hdg belaningsgrad.

| de fall den ranta som erbjuds till en enskild konsument skiljer sig fran den
rénta som andra betalar i genomsnitt skapas incitament for foretagen att 6ka
genomlysningen ytterligare och mer tydligt forklara, kvantitativt och
kvalitativt, hur olika omstandigheter kan paverka rantan for en enskild kund.

Foretagen kan valja att anvanda sig av olika interaktiva verktyg pa sina
webbplatser for att uppfylla foreskriften. I ett lage da tva eller fler av de stora
foretagen valjer att ta fram sadana verktyg kan éppenheten och
genomlysningen komma att 6ka i en hégre utstrdckning én vad som kravs
enligt foreskriften. Det skulle kunna innebdra att det bli &n mindre
arbetskréavande for konsumenten att stélla foretagens erbjudanden mot
varandra. Detta framjar da konkurrensen mellan foretagen.

Finansinspektionen ser inte nagon risk for att de foreslagna atgarderna leder till
en forsamring av foretagens riskbedémningar i samband med lamnande av
bostadskrediter. De pressade marginalerna pa bostadskrediter for foretagen
som reglerna kan resultera i foérvéantas snarare framja riskhanteringens roll.
Med en l&gre vinstmarginal blir det viktigare for foretagen att sékerstélla att de
forvantade forlusterna ar laga. Givet en generell prissankning i syfte att
konkurrera, kan foretagen anda sanka sin riskniva genom att prisdifferentiera i
storre utstrackning. | sammanhanget kan aven namnas att Finansinspektionen i
nuldget bedémer att foretagen inte gor nagon riskjustering av rantan for
bostadskrediter med en belaningsgrad pa 85 procent eller lagre. Har finns det
alltsd en majlighet for bankerna att prisdifferentiera ytterligare.

Finansinspektion bedémer att risken for minskad konkurrens, med anledning
av den 6kande genomlysningen som foreskriften ger, ar liten. Utbver de
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effekter pa konkurrensen som beskrivs ovan forvantas inte reglerna paverka
foretagen i andra avseenden.

3.4 Konsekvenser for samhallet och konsumenten

Finansinspektionen bedémer som ndmnts tidigare att genomlysningen och
informationen for konsumenter kommer att forbattras. Detta innebdr i sin tur att
konsumenternas kunskap om foretagens prissattningsstrategier kommer att 6ka,
samtidigt som informationsunderlaget minskar. Den ytterligare informationen
som foretagen ska lamna skapar forutsattningar for att kunna stalla fragor och
darmed fa en forklaring till vad som paverkar rantan under det individuella
motet med foretagen.” Genom att foretaget anger vilka omstandigheter som kan
paverka kreditrantan ges konsumenten en god grund for en givande diskussion
med foretaget om hur den kan paverka kostnaden for sin bostadskredit.

3.5 Konsekvenser for Finansinspektionen

De nya reglerna kan sannolikt komma att i viss man innebéra en dkad
resursatgang och hogre arbetsbelastning for Finansinspektionen. Detta eftersom
Finansinspektionen i dag inte utévar nagon tillsyn 6ver hur foretagen lamnar
denna typ av information till konsumenterna. Initialt krdvs det darfor extra
arbete for myndigheten att anpassa sig till denna nya aktivitet i tillsynsarbetet
som helhet. Arbetet beddms rymmas inom ramen fér Finansinspektionens
nuvarande resurser.

" Genom den s kallade forklaringsskyldigheten som regleras i 6 § konsumentkreditlagen. Se
vidare sidan 3.
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