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1 Sammanfattning

I denna rapport granskas storbankernas arsredovisningar for bolan. Rapporten visar att de svenska
hushallen ir en rejal kassako for bankerna. Mellan ren 2010 och 2018 har storbankernas s.k.
“rantenetto” — alltsd vinst pa l&n — okat fran 14 miljarder till 40 miljarder. For banksektorn som

helhet innebar det ett rantenetto pa 6ver 50 miljarder. Dubbelt s mycket som polisens budget.

Bolanen blir ocks4 en allt viktigare del i storbankernas samlade verksamhet. Ar 2010 utgjorde
boldnens andel av bankernas totala rantenetto 14%. Ar 2018 hade denna andel 6kat till 33%.
Riksbankschef Stefan Ingves har sagt att "gamla svenska affdrsbanker har blivit bolanebanker”.
Denna rapport pekar pa att detta stimmer. De ar framforallt tvad banker som ar hart exponerade

mot boldn; Swedbank som har 25% av boldanemarknaden och Handelsbanken som har 23%.

Ar 2018 talades det mycket om 6kad konkurrens, men de fyra storbankerna dominerar #nnu och
har tillsammans 76% av bolanemarknaden. De s.k. "uppstickarna” (Nordnet och Landshypotek)
har tillsammans en marknadsandel pa 0,25%. De ir for sma for att pa allvar sétta press pa de stora
drakarna. Precis som Konkurrensverket konstaterat priaglas bolanemarknaden av bristande
konkurrens. Det ar ocksa grundorsaken till att bankerna kan uppratthalla sina h6ga marginaler pa

bolan. Darfor foreslar vi i denna rapport:

1. Minska ranteskillnadsersattningen (dvs. straffavgiften for kunder som bryter ett 1an i fortid)
2. Finansinspektionen bor ater borja nettoredovisa bankernas bolanemarginaler

3. Aldre har ofta déliga villkor och svért att byta bank, vilket dr nigot Regeringen bor utreda
4. Lagen fran 1/1 2017 har inte gett bankkunderna béttre information och bor darfor ses Gver

5. Anvand statliga SBAB for att sitta press pa boldnemarknaden

Nyckeltal for svenska hypotek Swedbank Handelsbanken | Nordea SEB
Kundnojdhet enl. SKI (index) 59,5 72,3 (béast) 58,5 (samst) 65,7

3 man ranta under 2018 (snitt) 1,52% 1,60% (samst) | 1,49% 1,43% (bast)

2 ars ranta under 2018 (snitt) 1,57% 1,55% 1,57% (samst) | 1,51% (bast)

5 ars ranta under 2018 (snitt) 1,98% 1,95% (bast) 1,99% 2,00% (samst)

Marknadsandel bolan

25%

23%

15%

15%

Utl&ning till hushall, mnkr

807 533 mnkr

742 199 mnkr

445 940 mnkr

452 609 mnkr

Rantenetto hypotek, mnkr 13 330 mnkr 13 688 mnkr 7 667 mnkr 5 130 mnkr
Rantenetto-6kning sedan ar 2010 | 228% 149% 185% 142%
Hypotekens andel av koncernen | 53% 44% 17% 24%
Kreditrating S&P (Iang sikt) AA- AA- AA- A+ (samst)
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2 Bakgrund

Marknaden for boldn domineras av fyra stora banker. Tva avdem, Swedbank och Handelsbanken,
har tillsammans halften av marknaden. Nar konkurrenssituationen ar bristfallig satts priset (i detta
fall bolanerantan) pé en hogre niva 4an om konkurrensen varit god. P4 dessa marknader behovs
fungerande regelverk och myndigheter som bl.a. verkar for att minska bankernas kunskapsoverlage
gentemot kunden. Denna rapport granskar hur mycket pengar bankerna tjanar pa bolan och ska

ses som en del i detta upplysande arbetet.

2.1 Metod

Data fran SCB har anvants for att rakna fram bankernas marknadsandelar for bolan. De data som

anvants ar "utlaning till hushall med sikerhet i bostad”.

For att fa fram hypotekens rantenetton har bankernas arsredovisningar pa koncern- och

hypoteksniva anvants fran ar 2010 till ar 2019.

Alla banker, forutom SEB, sarredovisar siffrorna for hypotek. Istillet har SEB valt att d6lja
utldningen till privatpersoner genom att ligga samman rantenettot for smaforetag och
privatkunder i &rsredovisningen. For att berdkna rantenettot fran bolén anvinds darfér samma
data och metod som ekonomijournalisten Anderas Cervenka anvinde i en artikel i Svenska
Dagbladet! ar 2016. Réantenettot fran hypotek utgjorde ar 2015 54 procent av posten "Foretag &
privatkunder”. Denna andel anviands for att bakrdkna SEB:s rantenetto fran bolén for dren 2016,
2017 och 2018. Nar siffran jamfors med ovriga bankers rantenetton fran bolan forefaller

berakningen rimlig men ndgot underskattad.

L https://lwww.svd.se/storbankerna-gor-miljardvinster-pa-bolanen


https://www.svd.se/storbankerna-gor-miljardvinster-pa-bolanen
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3 Marknadsandelar och bolanemarginal

Boldnemarknaden domineras av fyra o
MARKNADSANDELAR BOLAN

stora banker; Swedbank med 25 Suriga
procent, Handelsbanken 23 procent, 8%

Lansforsakringar

SEB 14 procent och Nordea 14 procent. 7%

Swedbank
25%

Tillsammans har de 76 procent av

marknaden. Darefter kommer statliga SBAB
SBAB 9 procent, Lansforsakringar 7 7%
procent, Danske bank 4 procent och
Skandiabanken 2 procent. De sméa
sparbankerna har tillsammans 2

Nordea
procent av marknaden. 14%

Handelsbanken

Tva nya aktorer har etablerat sig pa
23%

boldnemarknaden. Statistik fran SCB

SEB
visar att de s.k. uppstickarna”, dvs. 14%

Nordnet och Landshypotek, tillsammans har 0,25 procent av marknaden.

Konkurrensverket konstaterade i en tidigare rapport att den svenska bolanemarknaden ar en starkt
koncentrerad s.k. oligopolmarknad? som priglas av bristande konkurrens. Aven om det etablerat sig
tva nya aktorer sedan Konkurrensverket skrev sin rapport ar 2016, har det inte hant mycket nar det

kommer till marknadsandelar. Det senaste arets tal om 6kad konkurrens ar starkt overdriven.

Eftersom det rader bristande konkurrens har Finansinspektionen i uppdrag av regeringen att bl.a.
“stdrka konsumenternas stdllning pa finansmarknaden genom finansiell folkbildning”s. Ett led i
detta ar att varje kvartal publicera bankernas bruttomarginaler pa bolan. Finansinspektionen
berdknar bruttomarginalen genom att ta bankernas faktiska utldningsranta minus deras
finansieringskostnad. Det dr bra att Finansinspektionen tar fram dessa data, men de bor dven

berdkna nettomarginalen, for att gora det tydligare hur mycket bankerna tjanar mer exakt.

Bolanemarginalen brutto ligger idag pa 1,5 procent. Snittet sedan Finansinspektionen borjade
beridkna boldnemarginalen ligger pa 1 procent. I kronor handlar det om en bruttovinst pa bolén pa

over 50 miljarder ar 2018.

2 http://Iwww.konkurrensverket.se/nyheter/fortsatt-svart-att-utmana-storbankerna/ 31 mars 2016
3 Regleringsbrev 2017 Finansinspektionen


http://www.konkurrensverket.se/nyheter/fortsatt-svart-att-utmana-storbankerna/
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Bruttomarginalen 6kade kraftigt mellan ren 2009 och 2017, for att falla tillbaka négot under ar
2018. Konkurrensverket menar att uppgangen kan vara en indikation pa att priskonkurrensen
minskat under senare ar4. Att boldnemarginalen minskat under ar 2018 kan alltsa tyda pa att de nya
aktorerna dnda satt viss press pa de stora drakarna. Effekten ska emellertid inte 6verdrivas. Den
stora effekten kommer av att bostadsmarknaden fick en sidttning under hosten ar 2017 da priserna i
bl.a. Stockholm {61l med 10 procent. Bankerna lyckades inte uppratthélla samma marginaler pa den

nagot svalare bostadsmarknaden.

Bankernas bolanemarginal och bruttovinst per manad 2002 - 2018
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Bankerna brukar havda boldnemarginalen 6kar som f6ljd av strangare kapitaltickningsregler. Det
stimmer, men bara pa marginalen. Kapitaltackningsreglerna forklarar namligen bara ca 0,1
procentenheter av boldnemarginalens. Det som framst drivit upp boldnemarginalen fran ar 2010 ar

bankernas 6kade riantenetton (framkommer senare i rapporten).

Bankernas bruttovinst® pa bolén har 6kat frdn 0,9 miljarder kronor per ménad ar 2002 (da
Finansinspektionen borjade mata bolanemarginalen) till 4 miljarder per manad ar 2018. Under
2018 1ag bankernas bruttovinst pa bolén pa 51,2 miljarder. Det dr dubbelt s mycket som polisens

hela budget. Pa 10 ar har bruttovinsten pa bolan 6kat med 500 procent.

4 Konkurrensverket, Rapport 2016:2, Storbankskoncernernas olika verksamheter, sid 45
5 Finansinspektionen, Bankernas rantor och utlaning 5 december 2013 (Kv 3, 2013) sid. 20
5 Bolanemarginalen multuplicerat med bol&nestocken
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4 Swedbank

Marknadsdominans:

Utlaning till hushall, miljoner kr:
Rantenetto, miljoner kr:

Okning i procent sedan 2010:
Andel av koncernens rantenetto:
Rérelseresultat, miljoner kr:

Swedbank ar Sveriges storsta
bolanebank med en fjardedel av
bolanemarknaden. Vinsten pa lan
(det s.k. "rantenettot”) ligger pa 13,3
miljarder. Bolanens andel av hela
koncernens rantenetto har 6kat fran
25 procent ar 2010 till 53 procent
2018. Banken blir allt mer
exponerade mot boldn, vilket kan
valla bekymmer om

bostadsmarknaden bromsar.

25%
807 533 mnkr (767 047 mnkr)
13 330 mnkr (12 934 mnkr)
228%
53%
10 326 mnkr (9 654 mnkr)

Réntenetto
mkr
30000

Swedbank rintenetto, hypotek och koncern

25000

20000

15000 -

10000

5000

2010

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Réntenettot (dvs. vinsten pa lan) har 6kat med hela 228 procent sedan 2010.

Réntan pa 3 manaders bolan har rort sig

fran 1,53 procent i januari ar 2018 till
1,54 procent i december. Under samma

tid rorde sig snittrantorna (rod linje) for

samtliga banker fran 1,54 procent till

1,42 procent. Trots att Swedbank haller

hogre rantor an snittet, har de inte
tappat nagra marknadsandelar och

utlaningen till allménheten Okar.

Kunderna ar dock allt annat an nojda.

Nar Svenskt kvalitetsindex mater

kundngjdheten hamnar Swedbank pa

nést sista plats.

Swedbank 3 man bolanerintor

B Rintenetto koncernen

M Réntenetto hypotek

1,60

1,58

jan

feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov
2018

—Shnittranta samtliga banker =Swedbanks snittranta
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5 Handelsbanken

Marknadsdominans: 23%

Utlaning till hushall, miljoner kr: 742 199 mnkr (707 501 mnkr)

Rantenetto, miljoner kr: 13 688 mnkr (13 357 mnkr)

Okning i procent sedan 2010: 149%

Andel av koncernens rantenetto: 44%

Rérelseresultat, miljoner kr: 11 366 mkr

Handelsbanken ar Sveriges nast storsta Rintenetto  Handelsbankens rintenetto, hypotek och koncern

mkr

bolanebank och har 23 procent av 25000

marknaden. Vinsten pa bolan
30000

(rantenettot) ligger pa 13,6 miljarder.

Bolénens andel av koncernens hela 25000 1

H Réntenetto koncernen

rantenetto okar kraftigt. Fran 26 procent 30000 -
Handel5banken M Réntenetto hypotek

ar 2010 till 44 procent ar 2018.
Riksbankschef Stefan Ingves har uttalat
att "Svenska affdarsbanker har blivit

15000 -

10000

boldnebanker”. Denna rapport bekraftar 5000 1

detta uttalande. Rantenettot har 6kat med

0
° 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
149 procent sedan ar 2010.

Handelsbanken har val att halla markant Handelsbanken 3 man bolanerantor 1,70
hogre boldnerdntor d4n genomsnittet. I -
januari hade de en snittrianta pa 1,63
procent och sinke sedan forsiktigt mot 1,56
procent i december. Snittrantan for
samtliga banker lag i december pé 1,42

procent.

Trots den hoga rantan dr Handelsbanken

jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec

den bank som har hogst kundnéjdhet i 2018

=Shnittrantor samtliga banker =Handelsbanken snittrantor

Svenskt kvalitetsindex av de svenska
storbankerna. Det kan bero pa att Handelsbanken ar den bank som har bast lokal forankring med
sina 420 kontor. Att ha lokala kontor att vinda sig till &r ndgot som manga av Villadgarnas

medlemmar uppskattar och nagot som kunder ocksa tar hansyn till i val av bank.
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6 Nordea

Marknadsdominans:
Utlaning till hushall, miljoner kr:

15%

Réantenetto, miljoner kr: 7 667 mnkr
Okning i procent sedan 2010: 185%
Andel av koncernens rantenetto: 17%

Rorelseresultat, miljoner kr:

Nordea ar som koncern den storsta
av de fyra storbankerna. Daremot ar
de inte storst pa bolédnesidan. De har
15 procent av marknaden.
Réntenettot ligger pa 7,6 miljarder
och har sedan ar 2010 6kat med 185
procent. Boldnens andel av
koncernens hela rantenetto har okat
fran 5 procent ar 2010 till 17 procent

ar 2018.

Nordea har lagst fortroende av

samtliga banker i Sverige, enligt Svenskt

kvalitetsindex. En delforklaring kan
vara flytten av huvudkontoret till

Finland och neddragningen av kontor.

Nordea forsoker hoja kundnojdheten
och har darfor under aret sankt
snittrantorna pa 3 manaders bolan fran
1,60 procent till 1,43 procent. Det
aterstar att se om detta kommer ge
effekt i 6kad kundnojdhet.

445 940 mnkr (442 465 mnkr)

6 293 mnkr (6 993 mnkr)

Rantenetto  Nordeas rdantenetto, hypotek och koncern

mkr

60000

50000

40000 -~
B Rantenetto koncernen

30000 - M R&ntenetto hypotek

Nordea

20000 -~

10000 -

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Nordea 3 man bolanerantor

feb

jan mar maj jun jul

2018

apr aug sep

—Shnittrantor samtliga banker =Snittrantor Nordea
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7 SEB

Marknadsdominans: 15%

Utlaning till hushall, miljoner kr: 452 609 mnkr

Réantenetto, miljoner kr: 5 130 mnkr (5 110 mnkr)

Okning i procent sedan 2010: 142%

Andel av koncernens rantenetto: 24%

Rorelseresultat, miljoner kr: 7 845 mkr ("Foretag & Privatkunder”)

SEB ir den tredje storsta banken pa
bolénesidan med 15 procent av
marknaden. SEB sarredovisar inte
utlaning till hushall i bankens
arsrapport. Darfor har vi tvingats gora
en bedomning av hypotekens andel av
koncernen. Vi valde att anvinda
samma andelstal som
ekonomijournalist Andreas Cervenka
gjorde i en artikel i SvD den 2 mars

2016, namligen 54 procent av

rantenettot for "Foretag & Privatkunder”.

Utifran detta gor vi bedomningen att

rantenettot fran bolan okat fran 2,1

Rantenetto SEBs réntenetto, hypotek och koncern

mkr

25000

20000

15000 -

10000

5000 -

miljarder ar 2010 till 5,1 miljarder ar 2018.

En 6kning med 142 procent. Réantenettot

fran bolan utgor 24 procent av koncernens

hela rantenetto.

SEB har lagst 3 manaders bolénerénta av

landets storbanker. Kundngjdheten ligger

strax under genomsnittet.

= Rintenetto koncemen

M Réntenetto hypotek

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

SEB 3 man bolanerintor
1,55

1,50

1,45
1,40
I I 1,35
. . 1,30
mar apr maj ul aug sep okt nov

dec

jan feb

jun
2018

=Shittrantor samtliga banker =Snittrantor SEB
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Politiska forslag for 6kad konkurrens

Rénteskillnadsersattningen, alltsa den straffavgift kunder maste betala for att bryta ett 1&n i
fortid, 4r mycket hog i Sverige. Det har en konkurrenshammande effekt, men innebar aven
att kunder som egentligen vill binda, istillet valjer rorligt bolan. Regeringen bor utreda

detta, i syfte att kraftigt minska ranteskillnadsersattningen.

Idag redovisar Finansinspektionen bruttomarginalen f6r bolan. Det 4r bra, men manga
banker avfardar boldnemarginalen genom att siga att den inte tar hansyn till verkliga
kostnader. Ar 2012 gav regeringen Finansinspektionen i uppdrag att rikna pa
nettomarginalen. Tyvarr gors inte langre denna berakning. For att 6ka transparensen i
banksektorn bor Finansinspektionen av regeringen fa i uppdrag att ater borja redovisa

bankernas nettomarginal.

Manga idldre vittnar om att rantorna hojs nir de blir dldre. Det gar inte heller att byta bank,
eftersom andra institut forvagrar bolan. Har behovs en utredning tillsittas for 6kad
konkurrens. Overhuvudtaget hamnar gruppen #ldre ofta i klim, nir det kommer till bolan.
Inte minst niar man blivit dnka eller ankeman, och behover 1an till ett lackande tak och

banken sdger nej, trots mycket 1ag beldningsgrad.

I syfte att 6ka Oppenheten och insynen for konsumenterna géller sedan 1 januari 2017 nya
regler for bolén. Lagstiftarens intention var att ldntagarna skulle fa information om
bakomliggande faktorer som paverkat den bolanerénta som erbjuds. Ménga vittnar dock

om att lagen inte gjort nagon skillnad, vilket ar ndgot Finansinspektionen bor titta ndrmare

o

pa.

Statliga SBAB har under ar 2018 agerat prispressare och bidragit till att minska den

genomsnittliga marginalen pa boldn. Det ar en viktig roll aven framgent.



