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Bilaga 1
Konsumenternas stallning —

en internationell jamforelse

Det har ar en extern rapport gjord av RBB Economics pa uppdrag av
Finansinspektionen




Sammanfattning

Finansinspektionen (FI) har latit gora en internationell jamforelse med lander som
liknar Sverige for att satta svenska konsumenters stallning pa bolane- och
sparkontomarknaden i ett internationellt perspektiv. Forutom Sverige tittar vi pa
Danmark, Norge, Finland och Nederlanderna. Dessa lander ar jamforbara pa ett
antal avgdrande sétt. De kulturella likheterna mellan landerna r stora. De flesta
relevanta faktorer ar ocksa liknande med starka sociala vélfardssystem, relativt sma
genomsnittliga hushallsstorlekar, hogt fortroende for institutioner och en hog
digitaliseringsniva.

Att kvantifiera konsumenters stéallning pa bolane- och sparkontomarkanden &r
svart, men det finns vissa matt som kan ge oss en indikation pa deras stéllning.
Koncentration, kundrorlighet och enklare marginalmatt ar de matt vi tittar narmare
pa. Vi mater koncentration som hur stor andel de storsta aktorerna har pa
marknaden medan kundrérlighet mats som andelen konsumenter som har bytt bank
under de senaste aren.

Den svenska bolanemarknaden kannetecknas av lagre koncentration an
genomsnittet hos de jamforbara landerna. Kundrorligheten pa svenska
bolanemarknaden skiljer sig inte namnvart fran jamforbara lander men &r betydligt
hdgre an EU-genomsnittet. Att jamfora skillnaden mellan bankernas
utlaningsrantor och inlaningsrantor &r ett tredje sétt att fa en bild av
konsumenternas stallning. Om utlaningsrantorna stiger snabbare an
inlaningsrantorna tyder det pa att konsumenterna har en svagare stéllning. Den hér
marginalen sticker inte ut fran vara jamforbara lander.

Sveriges sparkontomarknad kénnetecknas av lagre koncentration och hogre
kundrorlighet an vara jamforbara lander. Att jamfora konsumenternas
inlaningsranta med bankernas inlaningsranta hos Riksbanken &r ett tredje satt att
utvardera konsumenternas stallning pa sparkontomarkanden. Bankernas
inlaningsranta ar betydligt hogre an konsumenternas, vilket tyder pa en samre
stéllning fér konsumenterna.

Den 6vergripande bilden fran den har internationella jamforelsen &r att
konsumenters stallning i Sverige ar aningen battre an hos jamforbara lander, men
att Sverige inte sticker ut pa nagot anmarkningsvart sétt.
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Konkurrensférhallanden pa
bolanemarknaden

| det har avsnittet tittar vi pa konkurrensférhallanden och
kundrorlighet pa marknaden for bolan. Fungerande konkurrens ar
viktigt for att konsumenterna ska fa prisvarda erbjudanden, okad
konsumentnytta och valfard. Hog kundrorlighet kan vara ett matt pa
att konsumenterna har laga kostnader for att byta bolaneinstitut,
vilket ar bra for konkurrensen. Att minska konsumenternas sok- och
byteskostnader ar viktigt for att fa en fungerande konkurrens.

Koncentration pa bolanemarknaden

De fyra stora bankerna Swedbank, Handelsbanken, SEB och Nordea star for
majoriteten av bolanen i Sverige. Deras sammanlagda marknadsandelar har dock
sjunkit langsamt men kontinuerligt fran 78 procent 2013 till 73 procent 2023.
Banken med den femte storsta marknadsandelen ar SBAB. SBAB véxer, men har
mindre &n tio procents marknadsandel 2023. Ovriga mindre aktérer som
Lansforsakringar och Skandia véxer ocksa och har gemensamt en andel pa cirka
17 procent av marknaden, se diagram C1 i bilaga C.

| Sverige borjade de forsta icke-bankerna, som Stabelo och Hypoteket, driva
bolaneverksamhet i slutet av 2017. De véxer, men star fortfarande for en liten del
av marknaden?. Utlaningen fran de nya bolaneaktorerna star endast for cirka

1,2 procent av bolanestocken. Men de nya aktorerna ar anda en konkurrensfaktor
pa marknaden eftersom de stod for 4,8 procent av nyutlaningen under perioden juni
2021-juni 2022.2

Att bolanemarknaden ar relativt koncentrerad ar nagot som ser liknande ut i alla
vara jamforelselander. Anledningen &r de stora skalfordelarna i finansbranschen.
Att bedriva laneverksamhet &r forknippat med hoga fasta kostnader. Darfor
behover laneverksamheten bli stor for att kunna generera avkastning. Det leder ofta
till att marknaden domineras av nagra fa aktorer som lyckas véxa sig stora medan
det kan vara svarare for nya aktorer att ta sig in pa marknaden. Tabell 1 visar
marknadsandelarna for de fem storsta aktorerna i vara jamforelselander. | Danmark

! Sveriges Rikshank. (2018). Finansiell Stabilitet, Férdjupning — Nya aktorer pa
bolanemarknaden (2018:1).
https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/fsr/fordjupningar/svenska/2018/nya-
aktorer-pa-bolanemarknaden-fordjupning-i-finansiell-stabilitetsrapport-2018 1.pdf.

2 Svenska Bankfdreningen. (2022). The Mortgage Market in Sweden.
https://www.swedishbankers.se/media/5392/1407-sbf-rapport-bolaanemarknad-

2022_en02.pdf.
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och Nederlanderna star topp 5-bankerna for i princip hela marknaden, 98
respektive 96 procent. | Sverige och Norge star topp 5 for runt 80 procent.

Sverige sticker aven ut pa sa sétt att de stora bankerna ar mer jamnstora har.
Skillnaden mellan den stérsta och den fjarde storsta banken &r bara 10
procentenheter, jamfort med skillnader pa 6ver 30 procentenheter i Nederlanderna,
Danmark och Finland.

Tabell 1. Andelar pa bolanemarknaden (procent av totalt varde)

Procent
Sverige Danmark Norge Finland Nederlanderna
(2022) (2020) (2022) (2022) (2022)
#1 23 42 28 39 41
Swedbank Nykredit DNB OP Bank ING
#2 21 26 22 30 25
Handelsbanken Realkredit Sparbankl1 Nordea Rabobank
#3 14 14 11 9 19
SEB Nordea Nordea Danske ABN Amro
Bank
#4 13 11 10 5 6
Nordea Jyske Eika Savings Aegon
Realkr. Alliance Bank
#5 9 5,6 9 4 3
SBAB DLR kredit Danske Aktia Nationale Ned.
Bank
Topp 5 80 98 80 87 96

Kalla: Bankféreningen (SE), Jyske Bank (DK), Norges Bank (NO), Finlands Bank (Fl), De
Nederlandsche Bank (NL).

De nordiska landerna utgor separata nationella marknader for bolan. Flera av
bankerna i Norden verkar i mer &n ett land men det ar bara Nordea som tillhor topp
5-skiktet i alla de nordiska landerna. Det ar ovanligt att konsumenter har en bank i
ett annat land &n de bor i. | de nordiska landerna har mindre an 3 procent ett
bankkonto i annat EU-land.?

Konkurrensutvecklingen pa bolanemarknaden
Marknaderna for bolan har genomgatt en snabb teknisk utveckling och en lang
period av stigande efterfragan. | det har avsnittet gar vi igenom vad de olika
konkurrens- och konsumentmyndigheterna har sagt om marknaderna for bolan i
vara jamforelselander.

3 EU Kommissionen. (2016) Sarskild Eurobarometer 446: Finansiella produkter och
tjénster. https://data.europa.eu/data/datasets/s2108 85 1 446 eng?locale=sv.
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Sverige
I en rapport fran 2018 skriver Konkurrensverket (KKV) att de fyra storbankerna

har en stark stéllning med en betydande andel av bankmarknaden éverlag och
fordelar i form av stordriftsférdelar och ett etablerat kontorsnét.* KKV menar dven
att det finns intradesbarriarer, inlasningseffekter, infrastruktursamarbeten och
regleringar som forsvarar intrade och bidrar till en lag kundrorlighet. Den laga
kundrorligheten ar enligt KKV en av anledningarna till att storbankerna behaller
sin starka stéllning, nagot som verket anser delvis kan I6sas genom
informationsinsatser.

I en rapport om finansmarknaden® 2023 skriver KKV daremot att det finns tecken
pa att konkurrensen pa bankmarknaden 6verlag har forbattrats de senaste aren.
Verket konstaterar att kundrorligheten och anvandandet av flera banker for olika
tjdnster har 6kat nagot. Dessutom noterar verket att genomsnittliga
bruttomarginaler, fondférvaltningsavgifter och courtage for handel av aktier har
borjat sjunka.

KKV skriver att den sjunkande koncentrationen, och ett antal nya aktorer pa
bolanemarknaden som tar marknadsandelar, gor att konkurrenssituationen pa den
svenska bolanemarknaden ser ut att ha forbattrats.

Danmark
I Danmark skriver daremot konkurrensmyndigheten, Konkurrence og

Forbrugerstyrelsen (KFST), med hanvisning till en analys fran Konkurrenceradet,
att det finns stort utrymme for forbattringar pa bolanemarknaden i Danmark®.

Priserna pa bostadslan i Danmark har okat betydligt sedan finanskrisen, samtidigt
som bankernas intakter ocksa har okat. KFST menar att 6kningen av priserna pa
bostadslan inte kan forklaras av hogre kostnader och kapitalkrav pa bankerna samt
att de hojda priserna delvis har dolts fér kunderna genom att rantorna har sjunkit
under samma period. Om rantorna stiger igen kommer de hogre priserna som de
formedlande bankerna har tagit ut att paverka kundernas bolanekostnader fullt ut.

De stdrsta bankerna i Danmark &ger sina egna bolaneinstitut, medan 6vriga banker
har formedlingsavtal med bolaneinstitutet Totalkredit. Samarbetsavtalen med

4 Konkurrensverket. (2018). Konkurrensen i Sverige 2018 Kapitel 9 Bankmarknaden
(2018:1).
https://www.konkurrensverket.se/globalassets/dokument/informationsmaterial/rapporter-
och-broschyrer/rapportserie/rapport_2018-1 kap9-bankmarknaden.pdf.

5 Konkurrensverket. (2023). Finansmarknaden — Konkurrens i kristider (Analys i Korthet,
2023:2)
https://www.konkurrensverket.se/globalassets/dokument/informationsmaterial/rapporter-
och-broschyrer/analys-i-korthet/analys-i-korthet_2023-2.pdf.

6 Konkurrence- og Forbrugerstyrelsenf. (2022). Konkurrencen pa bankmarkedet for
privatkunder. https://www.kfst.dk/media/vbunuwzv/20220809-konkurrencen-p%C3%A5-
bankmarkedet-for-privatkunder.pdf.
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Totalkredit skapar intradeshinder for andra finansiella institut, menar den danska
konkurrensmyndigheten.

Ett tillagg i Danmarks lag om finansiell verksamhet (Lov om Finansiel
Virksomhed)’ har gjort det till ett krav att alla danska banker ska vara aktiebolag.
Det innebdr att det inte langre ar mojligt att etablera en ny bank som
kreditkooperativ eller sparbank, vilket mojligen kan forsvara nyintrade pa
bolanemarknaden.

Finland
Finlands Konkurrens- och konsumentverk (KKV) framhaller i en rapport fran 2018

att den finska bolanemarknaden &r ett exempel pa en val fungerande
tjanstemarknad.® For ar 2015 konstaterar verket att den finska bolanemarknaden
var den bast fungerande marknaden for bolan inom EU-28. Orsaker som det finska
Konkurrens- och konsumentverket tar fasta pa ar stigande fortroende bland
kunderna och att bolaneinstituten ar battre pa att uppfylla kundernas forvantningar.
Samtidigt lyfter verket fram att jamforelser mellan olika bolan har komplicerats av
mangden nya aktorer. Marknaden kannetecknas trots det av lag kundrorlighet:
endast 4 procent hade bytt bolaneinstitut under senaste aret (2015).

Det finska Konkurrens- och konsumentverket inledde under 2019 en understkning
av OP Banks bonussystem for bolanekunder, men kom fram till att det inte var
konkurrensbegransande. Liknande bonussystem anvands av flera banker i Finland.
Verket konstaterar att &ven om bonussystemen for bolan inte uttryckligen bryter
mot Finlands konkurrenslag sa gor bonusarna det svarare for kunderna att jamfora
erbjudanden fran olika banker.® I Finland konkurrerar bankerna med att ge lagst
marginal pa en gemensam basranta, vilken oftast ar tolvmanaders Euriborréanta.
Den finska prissattningsmodellen gor det snarare lattare for banker att samordna
rabatter och bonusar d&n med en prissattningsmodell som den svenska, dar bankerna
konkurrerar med réantenivaer.

Norge
Den norska konkurrensmyndigheten Konkurransetillsynets (KT) undersokning fran
2015 visar att det generellt ar 1ag kundrorlighet pa bolanemarknaden i Norge.°

7.29/03/2022.

8 KKV, Kilpailu- ja kuluttajavirasto (2021). Kilpailuvirastosta markkinavirastoksi.
Konkurrensverket. https://www.kkv.fi/uploads/sites/2/2021/12/Kilpailuvirastosta-
markkinavirastoksi-juhani-jokisen-juhlakirja.pdf.

9 KKV, Kilpailu- ja kuluttajavirasto (2019). Paatds: OP Osuuskunnan bonusjarjestelma.
https://www.kkv.fi/uploads/sites/2/e788e495628f4a27bb20ba6b4fe8fe3a.pdf.

10 Konkurransetilsynet. (2015). Konkurransen i boliglansmarkedet.
https://konkurransetilsynet.no/wp-content/uploads/2018/08/rapport _konkurransen-i-
boliglansmarkedetl.pdf.
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Madjliga orsaker kan vara att kunderna ar ndéjda med sin bank, men KT:s granskning
visar ocksa att det finns betydande sok- och byteskostnader pa bolanemarknaden.

Pa senare tid (2018, 2021'?) har KT kritiserat banker som detaljerat har
offentliggjort sina framtida rantehéjningar pa bolan efter att norska centralbanken
har aviserat sina rantehdjningar. KT menar att det finns en risk att konkurrensen
forsvagas med sadan signalering och att konkurrenterna kan anvanda signaleringen
for att olagligen samordna sina priser.

I november 2021 stoppade den norska konkurrensmyndigheten Norges storsta
finanskoncern, DNB:s, forvarv av Shanken eftersom den menade att forvarvet
allvarligt skulle skada konkurrensen. DNB 6verklagade dock forbudsbeslutet till
Konkurranseklagenemnden, som gick pa bankens linje och upphévde
myndighetens beslut i mars 2022. DNB:s kép av Sbanken kunde da genomforas.
DNB ér storst i Norge pa bolan och har en marknadsandel pa 28 procent efter
forvarvet.

Nederlanderna
Den nederléandska konkurrens- och konsumentmyndigheten Autoriteit Consument

& Markt (ACM) har inte dgnat bolanemarknaderna nagot sarskilt intresse de
senaste 10 aren.

Kundrorlighet pa bolanemarknaden

Hog kundrorlighet kan vara ett tecken pa en fungerande konkurrens. En reell risk
att tappa en kund gor att foretagen forbattrar sina erbjudanden. Nya aktérer och nya
produkter ger ocksa storre kundrorlighet, och battre konkurrens.

Den nyaste undersokningen av kundrérlighet pa de europeiska finansmarknaderna
ar EU-kommissionens Eurobarometer 446 (2016), som innehaller resultatet av
kundundersokningar pa europeiska konsumenter. Resultatet fran den
undersokningen for vara jamforelselander ges i tabell 2.

11 https://konkurransetilsynet.no/kronikk-rentesignaler-kan-gi-dyrere-boliglan/.
12 https://konkurransetilsynet.no/kronikk-ikke-rop-fremtidig-boliglansrente/.
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Tabell 2. Kundrérlighet pa bolan
Procent
Sverige Danmark Norge* Finland Nederlanderna EU 28

Har bytt 8 7 9 3 7 2
bolanebank

de senaste 5

aren

Varfor har
du inte bytt
bank?*

No6jd med 65 54 41 62 64 46
den

nuvarande

banken

Skulle tjana 20 11 14 25 16 6
for lite pa att
byta

Tar for 25 11 9 21 20 8
mycket tid

och

anstrangning

att byta

Kélla: European Commission (2016), Finansmarkedmeldingen 2019 (NO). Not *: galler
generellt for bank, inte sarskilt for bolan.

Andelen som byter bolanebank i Sverige ar betydligt hogre an EU-genomsnittet
och i linje med vara jamforelselander. Det tyder pa att svenska kunder ar relativt
aktiva i ett EU-perspektiv. De svenska konsumenterna ar ocksa relativt nojda med
sin bank. Nastan tva tredjedelar svarar att de ar néjda med sin nuvarande bank. Det
ar vért att notera att andelen konsumenter som &r néjda med sin bank i Sverige i
tabell 2 (fran 2016) dverensstammer med nivan fran andra senare kallor. I en
rapport fran marknadsundersokningsforetaget Svenskt Kvalitetsindex (SKI, 2022)
anger 67,5 procent av kunderna att de ar néjda med sina bolan.*3

Déremot ligger Sverige hogt i den andel som svarar att det ar jobbigt att byta bank.
Hela 25 procent av de som inte har bytt bank svarar att det beror pa att de tycker
det tar for mycket tid och anstrangning att byta. Den siffran ar hogre an i vara
jamforelselander.

13 Svenskt Kvalitetsindex. (2022). Osékert lage gor 1&ne- och sparandekunder mindre
néjda. https://www.kvalitetsindex.se/wp-content/uploads/2022/12/SK1-Lan-och-Sparande-

2022.pdf.

Konkurrensforhallanden pa boldnemarknaden


https://www.kvalitetsindex.se/wp-content/uploads/2022/12/SKI-Lan-och-Sparande-2022.pdf
https://www.kvalitetsindex.se/wp-content/uploads/2022/12/SKI-Lan-och-Sparande-2022.pdf

Regleringar for att underlatta kundrorlighet pa

bolanemarknaden

Konkurrensverket konstaterar i sin senaste rapport om finansmarknaderna att det
inte ar sarskilt svart att byta bank i Sverige.** Svenska Bankféreningen har,
tillsammans med sina medlemsbanker, tagit fram gemensamma rutiner och
faktablad for bankbyte. Bankerna har ett gemensamt system som underlattar
bankbyte nér det galler konton och betaltjanster. Det &r den nya banken som hjalper
kunden att éppna nya konton och tjanster samt att avsluta konton och tjanster hos
den gamla banken. Bankbytet bor inte ta mer an tre till fem dagar. | denna rutin for
bankbyte ingar dock inte lan, aktier, fonder, andra vardepapper, pensionssparande
med mera. Att flytta bolan ingar darfor inte heller i bankernas gemensamma rutin
for bankbyte och kan ta lite langre tid.

Bolanemarknaden har ocksa varit foremal for regelreformer i Sverige de senaste
aren. Ett exempel ar att foretagen som verkar pa marknaden sedan den 1 juni 2015
maste informera sina kunder om de faktiska genomsnittliga rantorna som banken
ger pa nya bolan. Dessutom ska banken informera om vilka omsténdigheter
kopplade till konsumenten, krediten eller sdkerheten som banken beaktar nar den
sétter rantan. Banken ska med andra ord forklara varfoér den erbjudna réntan
avviker fran den faktiska genomsnittliga bolanerantan.® Syftet ar att 6ka
oppenheten kring rantesattningen pa bolan och pa sa satt minska en del av
konsumenternas informationsunderlédge gentemot bankerna. Det gor att
konsumenterna far battre maéjligheter att fatta valgrundade beslut om sina bolan.

Nagra av jamforelselanderna har ocksa infort flera regler som ar direkt avsedda att
Oka kundrorligheten samt forenkla for och hjélpa konsumenter att byta
bolanegivare. I Norge kom en ny finansavtalslag (lov om finansavtaler) den

1 januari 2023. Lagen innebér att konsumenter nu kan inga ett bytesavtal med sin
nya bank och da auktorisera den nya, mottagande banken att genomféra hela
bytesprocessen med den gamla banken.'® Erbjudanden om bolan maste vara
bindande i sju dagar sa att konsumenterna kan ha flera alternativ pa bordet att vlja
emellan. Huvudregeln i den nya finansavtalslagen &r att éverforing av inséttningar,
fullmakter och betalningsuppdrag ska ske inom tre arbetsdagar efter det att den
gamla banken har fatt nddvandig information fran den nya banken.

14 Konkurrensverket. (2023) Finansmarknaden — Konkurrens i kristider (Analys i Korthet,
2023:2)https://www.konkurrensverket.se/globalassets/dokument/informationsmaterial/rapp
orter-och-broschyrer/analys-i-korthet/analys-i-korthet 2023-2.pdf.

15 FFFS 2015:1, Finansinspektionens foreskrifter och allmanna rad om information om
ranta pa bostadskrediter.

161 ov om finansavtaler (finansavtaleloven), § 4-34 till § 4-41. Justis- og
beredskapsdepartementet. https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2020-12-18-
146/KAPITTEL _3-5#%C2%A73-40.
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I Danmark gjordes 2017 en rad tilldgg och éndringar till danska ”lov om finansiel
virksomhed”. Ett av tilldggen for att underlétta kundrorlighet var att gora det tillétet
for andra langivare att ta 6ver kunder vars bostadslan egentligen 6versteg de nya
beldningsgradskraven. Anledningen var att man trodde att kravet Iaste fast
kunderna hos deras nuvarande langivare. Det &r dock tveksamt, enligt danska
Finanstilsynet, om tillagget egentligen har haft nagon praktisk betydelse sedan det
infordes.*’

Ar 2014 etablerade de danska bankerna en gemensam s& kallad e-engagement, en
tjanst som underlattar overforing av kunders hela engagemang digitalt vid
bankbyten. Det innebar dverforing av bade inlaning, betaltjanster, 1an, pensioner,
vardepapper med mera. Handl&ggningstiden for ett bankbyte har minskat avsevért.
Innan det nya systemet gick i drift tog det i snitt 2-3 manader att byta bank, nu tar
det bara 2-3 veckor.

Den danska bankféreningen vill nu utveckla en forbattrad tjanst kallad e-bankskifte
som ska kopplas till kundernas bank-id. Med den tjansten kan en kund samtycka
till att vilken dansk bank som helst skaffar sig en detaljerad bild av den potentiella
kundens aktuella engagemang i vilken annan dansk bank som helst. Malet &r att
sakerstalla att ingen information gar forlorad och att den nya banken ska kunna ge
ett komplett erbjudande. Dessutom ska processen for att byta bank bli snabbare och
enklare.®

Den finska branschorganisationen for finansbranschen, Finanssiala, har sedan 2017
ett standardiserat system for kunder som vill byta bank. Den foérvantade bytestiden
ar minst 13 bankdagar.®

Jamforelsesajter forbattrar kundrorligheten pa

bolanemarknaden

Bra information till konsumenterna om olika producenters erbjudanden och villkor
ses allmént som ett effektivt satt att framja konkurrens. | Sverige har privata
webbplatser med prisjamférelser for bolan, som Lendo (sedan 2007), Compricer
(sedan 2004), Zmarta (sedan 1999) och andra, gjort det mycket lattare for
konsumenter att hitta och byta bolaneinstitut. Till exempel ger Lendo, Compricer
och Zmarta konsumenten aktuella priser fran 12-14 olika bolaneinstitut. Det
minskar sokkostnaderna for konsumenterna. Webbplatserna redovisar bade
listrdntorna och de faktiska snittrantor som banken har gett sina kunder. Tabell C1 i

7 Finanstilsynet. (2017). Mortgage credit institutions - Market developments in 2017.
https://www.dfsa.dk/Fact-and-Figures/market-develpoment/MU-real-2017-eng

18 Finans Danmark. (2021). Bankerne viser vejen for digitaliseringen i Danmark.
https://www.epaper.dk/finansdanmark/bankerne-viser-vejen-for-digitaliseringen-i-danmark/
19 Finanssiala ry (2017). Instruktioner for kontoforflyttning mellan banker (pa finska)
https://www.finanssiala.fi/wp-content/uploads/2009/09/ohje tiliasioinnin_siirtamiseksi.pdf
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bilaga C visar Compricers sammanstéllning av listrantor under juni 2023. Privata
jamforelsewebbplatser finns i alla vara jamforelselander. | Norge finns till exempel
Lendo, och Sambla (sedan 2015). I Finland finns bland annat Etua (sedan 2008),
Danmark har Boliglan (sedan 2016), och i Nederlanderna finns Independer (sedan
1999).

Utover de privata jamforelsewebbplatserna har dven en del av landerna
webbplatser som drivs eller finansieras av det offentliga. | Danmark kan
konsumenter vanda sig till Raadtilpenge.dk (sedan 2007), som drivs av danska
Finanstilsynet och i Norge finns en liknande webbplats kallad Finansportalen
(sedan 2008) som skots av Forbrukerradet.?’ Banker i Norge maste alltid rapportera
de senaste rantorna till Finansportalen och har sjalva ansvar for att se till att
informationen pa sidan ar uppdaterad. | Finland lanserade finska
Finansinspektionen ar 2018 tjansten Fine, dar konsumenter kan jamfora
bankavgifter och kontorstillganglighet for alla banker i Finland. Tjansten sorterar
bankerna pa kommunniva sa att potentiella kunder kan valja en bank med ett
narbelaget kontor.?

I Sverige finns det en liknande webbplats for jamférelser, Konsumenternas, som
erbjuder liknande radgivning- och jamforelsetjanster som de norska och danska
webbplatserna. Fordelarna med att ha offentligt finansierade webbplatser &r att de
drivs opartiskt utan kommersiella intressen. Syftet &r enbart att informera
konsumenter om hur bolan fungerar, ge rad och erbjuda en fullstandig bild av vilka
alternativ som konsumenterna kan vélja mellan. Statliga webbplatser kan ocksa
krava att banker uppdaterar sin information sa fort de hojer eller sénker en ranta.??

Den ¢kade transparensen har gjort det lattare for kunderna att jamfara langivare.
Mer aktiva kunder har i sin tur bidragit till att mindre och mer konkurrenskraftiga
banker har vuxit och underlattat for andra langivare an banker att komma in pa
marknaden. Digitaliseringen har dven lett till 1agre kostnader for att ge ut lan, vilket
har minskat den nackdel som mindre aktorer tidigare har haft gentemot stora
aktorer med stordriftsfordelar.

Rantor och marginaler pa bolanemarknaden
Rantor pa bolan i Sverige ligger i niva med eller under vara jamférelselander.
Tabell 3 visar genomsnittliga rantor for nya lan till hushall for bostadskop fran

20 Forbrukarradet ar en offentligt finansierad intresseorganisation fér konsumenter.

2 Finska Finansinspektionen. (2018, november 16). Jamférelsewebbplats for betalkonton.
https://www.finanssivalvonta.fi/sv/kund/jamforelsewebbplats-for-betalkonton/.

22 Finansportalen. (2023, juni 30). Om Finansportalen.
https://www.finansportalen.no/andre-valg/om-finansportalen/.

23 Sveriges Riksbank (2018), Finansiell Stablilitet, Fordjupning — Nya aktorer pa
boldnemarknaden (2018:1). httpter/fsr/fordjupningar/svenska/2018/nya-aktorer-pa-
bolanemarknaden-fordjupning-i-finansiell-stabilitetsrapport-2018 1.pdf.
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bostadskreditinstitut. Rantan rapporteras av landernas respektive centralbanker till
Europeiska centralbanken (ECB).

Tabell 3. Genomsnittlig arsranta for nya lan till hushall for bostadskop

Procent

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Sverige 15 15 15 1,4 24 3,7
Danmark 2,2 1,9 1,7 1,8 3,1 4,8
Norge* 2,5 2,8 2,1 1,8 2,8 4,2
Finland 0,9 0,8 0,8 0,7 1,7 3,1
Nederlanderna 2,4 2,3 1,9 1,7 2,4 3,5
Euroomradet 1,8 1,6 1,4 1,3 2,0 3,2

Kélla: MFI data, ECB och Statistics Norway.

Anm. * Det kan finnas en viss skillnad mellan Norge och resten av jamforelseléanderna néar
det géller hur rantan har réknats ut eftersom Norge har en annan insamlings-och
rapporteringsprocess. [https://www.ssb.no/en/statbank/table/10729/tableViewLayout1/]
accessed 20/04/2023.

Sveriges genomsnittliga arsranta for nya bolan har haft en likande utveckling som i
jamforelselanderna och euroomradet, och nivan &r snarast under den i
jamforelseldnderna. Det dr inte sékert att en direkt jamforelse mellan landernas
genomsnittliga rantenivaer visar hur bra konkurrensen fungerar eftersom
prissattning och bolaneformer kan skilja sig at. Ett annat satt ar att se pa
marginalen mellan inlaning och utlaning hos bankerna. Diagram 1 visar marginalen
mellan inlaning och utlaning enligt ECB. Sverige ligger i mitten av vara
jamforelseléander.

1. Lanemarginaler pa lan for bostadskop, olika lander
Procent

3,5
3,0

2,5

2.0 \ . /\
- \//Q(\

\/

0,5
0,0
2018 2019 2020 2021 2022 2023

—Sverige Danmark —Norge Finland —Nederlanderna

Kélla: ECB och Statistics Norway.
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Anm. Utldningsmarginaler mats som skillnaden mellan Monetéara Finansiella Instituts (MFI:s)
rantor for nya bolén och en vagd genomsnittlig réanta pa ny inlaning fran hushall och foretag.

Prissattningsmodeller pa bolanemarknaden

Tabell 3 och diagram 1 ovan visar genomsnittliga rantor och marginaler. Det finns
dock en del variation i de rantor som olika hushall far pa sina bolan. Redan i
bankernas publicerade listpriser finns det en betydande variation. Skillnaden i de
listrantor som bolaneinstituten erbjuder ligger i dag i Sverige pa mellan

0,4-0,8 procentenheter for olika I6ptider.

| Sverige finns det ett par modeller som anvands for att prissatta bolan. Den
vanligaste modellen &r att banken foreslar en preliminar ranteniva baserat pa lanets
storlek i forhallande till bostadens véarde och storleken pa lanet i férhallande till
lantagarens inkomst samt I6ptiden pa lanet. Sedan erbjuds kunderna ofta ndgon typ
av lojalitetsrabatt baserat pa kundens anvéandning av bankens andra produkter och
tjanster. Traditionella storbanker erbjuder rabatter om kunden har sina sparkonton,
fonder, sitt pensionssparande med mera hos banken. Om kunden anvénder deras
bankkort kan rabatter ocksa erbjudas. Ett annat exempel &r Ica-banken som
erbjuder upp till 0,5 procentenheter rabatt pa bolanet baserat pa hur mycket kunden
handlar i Ica-butiker varje manad.

En annan prissattningsmodell som forekommer hos bolaneféretag som Stabelo,
Ikano bank och Skandia, &r att erbjuda fardigférhandlade bolanerantor. De
marknadsfors ofta som ett enkelt och tidsparande alternativ till den traditionella
forhandlingsprocessen med storbankerna. Denna prisséttningsmodell &r dock ocksa
baserad pa lanets storlek, lantagarens inkomst och hur stor andel av bostadens
varde som lanet utgor.

Tabell 4 nedan visar skillnaden mellan listrantan och de faktiska rdntorna som nya
kunder betalar i genomsnitt samma manad, det vill sidga den genomsnittliga
rabatten som laneinstituten ger. De traditionella storbankerna ligger ofta hogt vad
galler listpris, men i tabell 4 nedan ser vi ocksa att de ger de storsta rabatterna pa
listpris.

Tabell 4. Skillnad mellan snittrantor och listréntor, juni 2023

Procentenheter
Bolag 3 man lar 3ar 5ar
Hypoteket -0.22 -0.25 -0.45 -0.33
Stabelo -0.25 -0.11 -0.22 -0.15
SBAB bolan -0.54 -0.63 -0.42 -0.24
Landshypotek
Bank bolan -0.71 -0.75 -0.61 -0.61
Ikano Bank -0.91 -0.89 - -0.47
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ICA Banken -0.96 -0.95 - -

Skandiabanken -1.21 -1.09 -0.9 -0.72
Swedbank -1.22 -0.62 -0.65 -0.56
Danske Bank

bolan -1.26 -0.53 -0.43 -
Nordea bolan -1.27 -0.45 -0.51 -0.47
SEB -1.37 -0.51 -0.65 -0.63
Lansforsakringar -1.37 -0.56 -0.48 -0.34
Handelsbanken -1.39 -0.28 -0.33 -0.24

Kalla: Compricer 2023.

Prissattningen av bolan pa de norska och nederlandska marknaderna fungerar
ungefar som i Sverige. Langivarna varderar risken med storleken pa lanet i
forhallande till kundens inkomster och vardet pa sakerheten. Slutresultatet blir en
ranta och andra villkor som varierar mellan lantagarna.

Pa den finska marknaden utgar man i stéllet fran en referensranta pa vilken kunden
sedan betalar en marginal till bolaneinstitutet.?* Den vanligaste referensrantan pa
bolan i Finland &r 12 manaders Euribor, och marginalen ligger pa 0,5-1,0
procentenheter.?® Marginalen forhandlas mellan kunden och banken pa samma sétt
som rantan i Sverige. Men det &r ocksa mojligt att fa en fast bestamd ranta med
langre l6ptid i Finland, eller en sa kallad takniva som den rorliga rantan inte ska
overstiga. Bolanet kan kombineras och rabatteras med bankernas andra produkter.

Den danska modellen for bolan &r lite annorlunda.?® | Danmark ar det vanligaste att
banken hjélper lantagaren att stalla ut en obligation dér de framtida
rantebetalningarna och amorteringarna motsvarar det varde som lantagaren
behdver. De flesta har fast ranta och amortering under lanets eller obligationens
I6ptid. Rantan bestams i praktiken pa obligationsmarknaden. Det maste finnas
nagon som &r villig att kopa lantagarens obligation med de villkor pa
rantebetalningar och amorteringar som den har.?” Men det &r lantagarens bank som
tar kreditrisken. Det gor att banken maste se till att storleken pa obligationen
motsvarar risken med lantagarens inkomster och andra ataganden samt bostadens
varde och risk. Det finns till exempel strikta belaningsgradskrav.

Uppléagget betyder att nuvérdet av rantebetalningar och amorteringar under lanets
16ptid motsvarar obligationens vérde vid tidpunkten som den ges ut, det vill sdga

2 https://www.op.fi/privatkunder/lan-och-bostader/rantor-och-avgifter

2 https://www.talousviisas.fi/asuntolainan-marginaali-pankit-vertailussa/

2 Finans Danmark. (2021). The traditional Danish mortgage model.
https://finansdanmark.dk/media/raimOhhz/den-klassiske-

realkreditmodel uk 2021 final.pdf.

27 Finans Danmark. (2023). The Balance Principle. https://finansdanmark.dk/en/the-
association-of-danish-mortgage-banks/the-danish-mortgage-model/the-balance-principle/.
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det som koparen betalar till lantagaren vid utgivningstillfallet. En férdel med den
danska modellen &r att om rantorna gar upp (och bostadspriserna gar ner) sa kan
lantagaren relativt enkelt kopa tillbaka sitt nuvarande Ian (som har gatt ner i varde)
och ta upp ett nytt med lagre nominellt varde (men i praktiken samma
betalningsstrém).

Antag till exempel att obligationen stélldes ut da rantan var 2 procent med en léptid
pa 30 ar och kunden betalar ranta och amortering pa cirka 18 000 kronor per
manad. Vardet pa obligationen nar den stalldes ut var da 5 miljoner —som
Iantagaren fick. Om rantan sedan stiger till 5 procent sé ar betalningsstrommen pa
18 000 kronor per manad nu bara vard 3,5 miljoner. Vardet pa kundens fastighet
kan ocksa ha sjunkit med nagot liknande. I det laget kan lantagaren i Danmark
kopa tillbaka sin gamla obligation, genom att ta ett nytt lan eller anvanda andra
pengar. Detta forlopp har blivit allt vanligare sedan rantorna borjade stiga under
2022. Under de tre forsta kvartalen 2022 16stes och refinansierades hela 21 procent
av alla bolan med fasta rantor i Danmark. Det motsvarar 10 procent av alla
utestaende bostadslan.?

Rantan vid lanetillfallet bestams i hog grad av obligationsmarknaden, men alla
andra parametrar bestdms av banken i en férhandling med kunden. Det betyder att
belaningsgrad, inkomstkrav etcetera anpassas efter det enskilda lanet och
lantagarens forutsattningar. Pa sa stt ar resultatet av den danska modellen inte sa
annorlunda &n modellerna i de 6vriga landerna.

En tydlig skillnad &r att den danska banken inte kan kombinera rantan pa bolanet
med andra tjanster och ge kunden en stdrre rabatt om den har stérre engagemang
hos banken. Detta eftersom rantan bestams pa obligationsmarknaden. Det gor att
det inte gar att anvanda bolanet for att skapa inlasningseffekter for kunderna i
Danmark genom bonussystem och kombinationer med andra produkter pa samma
sétt som i de andra l&nder vi har studerat.

Genomforda atgarder for att starka

konsumenternas stéllning pa bolanemarknaden
Omfattande bankregleringar foljde efter finanskrisen 2008 och hade som syfte att
starka stabiliteten inom hela bankvésendet. Samtidigt borjade manga myndigheter
se dver andra mojliga atgarder for att hjélpa konsumenterna och starka deras
stallning pa bolanemarknaden.

28 Danmarks Nationalbank. (2023). Refinancing behaviour by homeowners in Denmark
when mortgage rates rise. https://www.nationalbanken.dk/en/news-and-
knowledge/publications-and-speeches/archive-publications/2023/refinancing-behaviour-by-
homeowners-in-denmark-when-mortgage-rates-rise.
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Ett stort diskussionsomrade var hur information om priser och kostnader
presenteras till kunderna nar de soker bolan. EU-kommissionen antog 2014
Bolanedirektivet?®, som inneholl en rad krav pa hur bolanegivare ska presentera
information och vad som ska inga. Langivaren maste till exempel vara tydlig med
villkor for aterbetalningar, risker, réttigheter och medféljande kostnader.
Konsumenten har aven en garanterad angerperiod pa sju dagar. Bolanedirektivet
omfattar alla EU-lander och de har infort regler i enlighet med direktivet. | Sverige
finns de i konsumentkreditlagen (2010:1846).%° Dar finns regler som till exempel
att effektiv ranta alltid ska anges i marknadsforing av Ian.

Ar 2018 gjorde danska Konkurrence og Forbrugerstyrelsen (KFST) en
experimentell studie dar de testade konsumenters forstaelse av bolaneerbjudanden
och formaga att jamfora lan fran olika bolanegivare.®! KFST testade ett
standardiserat dokument som visade centrala egenskaper for lanen som rantor,
I6ptider och kostnader. Tanken var att det skulle underlatta for konsumenter att
forsta och battre jamfora de olika erbjudandena. Nar den danska
konkurrensmyndigheten testade om konsumenterna kunde identifiera lanet med
lagst kostnader sa lyckades 90 procent gora det med myndighetens standardiserade
dokument jamfort med 40 procent som enbart hade de vanliga bolaneerbjudandena.
I oktober 2021 inférde Danmark sedan ett obligatoriskt standardiserat forsattsblad
pa bolan for att géra det enklare for konsumenter att jamfora olika lanevillkor. |
Danmark finns ocksa ett krav pa att maklare ska hanvisa bostadskopare till den
offentligfinansierade jamforelsewebbplatsen tjekboliglan.dk.

29 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.

30 LLag 2010:1846 med tillagg SFS 2016:1034.

31 Konkurrence-og forbrugerstyrelsen. (2018). Competitive markets and consumer welfare
— Consumers benefit from a standardised front page to loan offers. (2018:23).
https://www.kfst.dk/media/53509/consumers-benefit-from-from-a-standardised-front-page-
to-loan-offers-final.pdf.
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Konkurrensférhallanden pa
sparkontomarknaden

Bankerna erbjuder sina kunder sparkonton med olika villkor for
insattning, uttag och bindningstid for att fa en viss ranta. Sparkonton
med begransade uttag och langre bindningstider ger oftast hogre
ranta jamfort med sparkonton med fria uttag och rorlig ranta.

Koncentration och kundrorlighet

pa sparkontomarknaden

Koncentration och kundrorlighet pa marknaden for sparkonton ar avgorande for
konsumenternas stallning pa marknaden. Fler konkurrenter och lagre koncentration
ger storre konkurrens mellan foretagen. Hog kundrorlighet ar ett tecken pa att
konsumenter faktiskt byter leverantor, vilket satter press pa foretagen att ge battre
villkor.

Koncentrationen pa marknaden for sparkonton ar inte sarskilt hog i Sverige. Ingen
bank har 6ver 20 procents marknadsandel. I alla vara jamfarelselander har den
storsta banken pa sparkontomarknaden narmare, eller 6ver, 30 procents
marknadsandel. De fyra storsta bankerna pa de olika landernas
sparkontomarknader anges i tabell 5.

Tabell 5. Andelar pa sparkontomarknaden (% av totalt varde)

Procent
Sverige Danmark* Norge Finland Nederlanderna
(2023) (2018) (2022) (2023) (2018)
#1 19 28 33 38 32
Swedbank Danske DNB Bank OoP Rabobank
Bank Group
#2 18 12 21 28 26
Handelsbanken Nordea SpareBank Nordea ING Bank
1
#3 13 6 13 11 18
Nordea Jyske Bank Eika Danske ABN Amro
Alliance Bank
#4 11 4 7 4 8
SEB Nykredit Nordea S-Bank SNS Bank
Topp 4 61 50 74 81 84

Kélla: SCB (SE), Norges Bank (NO), Soumenpankki (FI), De Nederlandsche Bank (NL) och
Nordic Credit Rating (DK).
Anm. *Danmark &r andelen av alla insattningar.
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Danmark ar det land som har lagst koncentration pa sparkontomarknaden dven om
Danske Bank star for en betydande andel av marknaden. Manga danska
konsumenter har sitt sparande hos lokala och regionala banker &ven om de har
bolan hos nationella institut.®?

De svenska storbankerna har kontinuerligt tappat marknadsandelar pa
sparkontomarknaden till 6vriga mindre banker. De fyra storbankernas
marknadsandel har sjunkit kontinuerligt fran 66 procent 2013 till 61 procent 2023.
For en mer detaljerad illustration av marknadsandelar pa svenska
sparkontomarknaden se diagram C2 i bilaga C.

Kundrorlighet ar ett viktigt matt pa det konkurrenstryck som foretagen moter.
Tabell 6 visar att Sverige tillsammans med Danmark har en relativt hog andel
konsumenter som &r aktiva och byter sparkonton jamfort med de andra landerna
och EU-genomsnittet.

Tabell 6. Andel konsumenter som rapporterat att de bytt sparkonto senaste
5 aren. (2016)
Procent

Sverige Danmark Finland Nederlanderna  EU 28

Andel som 13 12 5 5 4
bytt
sparkonto de
senaste 5
aren

Kélla: Europeiska Kommissionen 2016. Norge saknas.

Undersokningen ar dock fran 2016 och det senaste aret har vi sett en utveckling
med stigande marginaler pa sparkonton for bankerna utan att konsumenterna har
bytt bank.

Prissattning pa sparkontomarknaden

Generellt erbjuds tva typer av sparkonton. Den ena typen ar konton med fria uttag
som har en lagre réanta, och den andra ar konton med hdgre réanta som har villkor
for hur manga uttag eller hur mycket pengar som ska finnas pa kontot.

32 Kristiansen, G. & Cotten, S. (2019). National Banking Market Assessment Denmark.
Nordic Credit Rating, Sector comment financial institutions.
https://nordiccreditrating.com/uploads/2019-08/Nordic%20Credit%20Rating%?20-
%20Denmark%20Banking%20Market%20Assessment.pdf.
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Ibland kan sparkonton kombineras med bolan. | bade Norge och Finland®* finns
sérskilda sparkonton for unga som ger extra hog réanta och som ar kopplade till
bolan och bostadskdp. Det kan vara ett sétt att hjélpa unga att finansiera en
kontantinsats till ett boende. En undersokning fran Stockholms handelskammare
2021 visar att 12 procent av de konsumenter som tar sa kallade blancolan, anvander
det for att finansiera kop av bostad.*

Det varierar hur hog ranta konsumenten erbjuds pa sparkonton i Sverige. Framfor
allt ar det pa de kortaste I6ptiderna som rantorna skiljer sig at och dar de
traditionella storbankerna ger nagot lagre ranta an de mindre konkurrenterna, se
tabell C2 i bilaga C.

Tabell 7 visar en jamforelse av den genomsnittliga inlaningsrantan pa insattningar
med fast ranta upp till ett ars bindningstid mellan vara jamforelselander. Sverige
sticker inte ut i en internationell jamforelse.

Tabell 7. Inlaningsranta — insattningar fran hushall med fast ranta upp till ett
ars bindningstid

Procent

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Sverige 0.09 0.14 0.29 0.26 0.97 2.66
Danmark 0.37 0.09 0.08 -0.2 0.2 2.04
Norge* 0.78 0.94 0.68 0.33 0.75 171
Finland 0.26 0.22 0.1 0.14 0.67 2.17
Nederlanderna 1.46 1.24 1.01 0.98 1.46 2.17
Euroomradet. 0.33 0.28 0.22 0.17 0.46 1.83

Kalla: ECB, Statbank (NO), * Norge &r beraknat pa alla insattningar sa kan vara lag
estimerat relativt till de andra.

Ett matt pa konkurrensen ar hur stor skillnaden ar mellan den inlaningsranta som
bankerna ger till konsumenter och den ranta som banken sjalv far nar den sétter in
pengar hos Riksbanken. Diagram 2 visar bankernas inlaningsranta jamfort med
interbankréantan som banken far for inséttningar hos Riksbanken. Vi ser att

33 Boligsparing for ungdom (BSU) ar ett sparande som de flesta banker i Norge erbjuder
unga och unga vuxna (18-33 ar). Insittningar ar avdragsgilla och besparingarna ska
anvandas till att kbpa bostad eller renovera.
https://www.skatteetaten.no/person/skatt/hjelp-til-riktig-skatt/bank-og-lan/bsu/.

34 Bostadssparpremiekonto (BSP) &r ett sparande for yngre (18—-39 ar). Kontot har skattefri
rénta och en extra statlig premie som utbetalas nér sparandet anvénds till att kpa en bostad.
https://www.fine.fi/sv/vi-hjalper-med/sparande-och-placeringar/sparande.html.

% Stockholms handelskammare. (2021). Blancolan anvands i hog grad till kontantinsats:
"Borde vara en varningsklocka”.
https://www.mynewsdesk.com/se/stockholmshandelskammare/pressreleases/blancolaan-
anvaends-i-hoeg-grad-till-kontantinsats-borde-vara-en-varningsklocka-3113010.
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konsumenternas rantor inte har foljt med upp i samma utstréckning som den ranta
banker far nar de satter in pengar hos Riksbanken.

2. Inlaningsranta for konsumenter och interbankrantan

Procent
5
4
3
2
1
S
0
-1
2013 2015 2017 2019 2021 2023
—Inlaningsranta Stibor 6 Man

Kélla: SCB, SFBF (Swedish Financial Benchmark Facility).
Anm. Inlaningsranta for hushall (genomsnitt for inlaning av utestdende avtal med villkor)
Stockholm Interbank Offered Rate 6 manader.

Genomforda atgarder for att starka

konsumenternas stallning pa sparkontomarknaden
Sparkontomarknaderna har varit ganska stillastaende de senaste aren. Det beror
huvudsakligen pa att inlaningsrantorna har varit sa laga. De forandringar som har
skett vad galler konsumenternas stallning &r de som diskuteras ovan i
bolaneavsnittet. Huvudsakligen &r det forandringar for att underlatta for

konsumenter att byta bank genom e-engagemang och sa kallade bli-kund-16sningar

pa internet.
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Bilaga A

Datakallor

Vara huvudsakliga datakallor &r:

MFI Interest Rate Statistics (MIR Statistics): Monetdra finansiella institut
(MF1) i euroomradet ar enligt lag skyldiga att rapportera sin finansiella data till
sina respektive centralbanker. Den datan samlas sedan in av Europeiska
Centralbanken (ECB). Data gors sedan tillganglig for allmanheten pa ECB:s
Statistical Data Warehouse.*®

Hypostat data: Data ar sammanstélld och insamlad av European Covered Bond
Council (ECBC) och the Europen Mortgage Federation (EMF). ECBC &r en
plattform som samlar ihop alla deltagare pa marknaden for sékerstallda
obligationer, som analytiker, obligationsutgivare, banker, och andra relevanta
parter. Data bestar av indikatorer och figurer géllande bolane- och
bostadsmarknaden for alla EU-lander samt 13 ytterligare lander.%

Information fran olika myndigheter: Under datainsamlingen sa kontaktade vi
representanter for bankforeningar, konkurrensmyndigheter,
konsumentmyndigheter och finansiella tillsynsmyndigheter inom varje
jamforelseland med ett fragebatteri och har anvént deras svar dar det passar. Se
bilaga B for listan av fragor.

Norges Statistisk sentralbyra:® | manga fall sa saknades statistik fran Norge i
databaser pa EU-niva, darfor har vi kompletterat EU-data med data fran
Statistiska Sentralbyran i Norge (SSB), som ansvarar for Norges officiella
statistik.

36 https://sdw.ech.europa.eu/home.do
37 https://hypo.org/ecbc/publications/hypostat/
38 https://www.ssb.no/en
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Bilaga B
Lista pa fragor till myndigheter

Competitive dynamics

To assess the competitive dynamics in both the savings and mortgage markets in
[country] we are looking at concentration in the market, and the customers’ ability
to switch.

On concentration, could you please provide:
1. A list of the top 5 banks and their market share in mortgage lending in [country].

2. A list of the top 5 banks and their market share in consumer savings account in
[country].

3. Any additional information that you believe would be helpful for us to consider
when evaluating concentration in these markets. For example, if there have been
any substantial mergers recently or if some banks have a specific focus or
geographic coverage.

In addition to market concentration, it would be helpful to get your input on
consumers’ ability to switch in the banking sector:

4. Do you have any studies on customers switching behaviour between banks in the
mortgage market or in the savings account market?

5. What are the average switching costs, e.g. in time and money, for switching
bank for:

a. retail mortgage loans, and
b. retail saving accounts.

6. If there are no such data on switching costs it would be helpful to indicate what
the typical hindrances to switching mortgage provider or savings account are in
[country]?

Regulatory developments

It would be very helpful to get your input on any developments in regulations
relating to mortgage loans or savings accounts. We are specifically interested in
any regulations that were introduced with the objective of improving the
consumers position in the mortgage or savings accounts markets.
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This would include, but not limited to, any regulations that relate to:
» The minimum deposits required,

« Options for balloon payments or deferred payments,

* Adjustments to the term of loans,

* Interest payable on savings accounts,

« Any targeted regulations (such as special breaks provided to young people or
first-time homeowners)

« Adjustments to how information is presented to the customers
« Introduction of products such as new loan types or savings vehicles.

7. Could you provide a list of any such regulatory changes with respect to
mortgages and savings accounts in [country]since 2010?

Pricing models

We are interested in how prices and fees are set in different countries, and on what
parameters the consumer negotiates with the bank.

8. Mortgage market: could you provide a short explanation of how mortgage rates
are determined and if and how the consumer can influence her terms?

9. If there are distinct types of mortgages and terms (e.g. FRM/ARM, loan to value,
amortization) it would be helpful if you could provide some data on how the
market is split along those lines?

10. Savings accounts market: could you provide a short explanation of how interest
rates for savings accounts are determined and if and how the consumer can
influence her terms?
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Bilaga C

Ovriga diagram och tabeller

Diagram C1. Andelar for de fem storsta bolanegivarna pa Svenska

marknaden 2013-2023

Procent

30

25

20

15 —

10

0
2013 2014 2015

2016 2018 2020 2022
—Swedbank Handelsbanken  ——SEB -—SBAB Ovriga
Kalla: SCB.
Anm. Andelarna ar &rsgenomsnitt.
Tabell C1. Listrantor fran jamforelsesaijt
Procent
Bolag 3 man 1ar 3ar 5ar
(List Ranta)
Stabelo 4.69 4.80 4.40 4.20
SBAB 4.67 4.92 4.73 4.61
Landshypotek 4.70 5.09 4.72 4.46
Bank
Hypoteket 451 4.87 4.39 4.12
Danske Bank 5.29 5.24 4.89 4.76
Swedbank 5.44 4.99 4.54 4.34
Ikano Bank 4.91 4.98 4.72 4.57
Handelsbanken 5.44 4,94 4.49 4.38
Nordea 5.49 5.04 4.54 4.29
SEB 5.49 4.84 4.54 4.29

Kalla: Compricer juni 2023.
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Diagram C2. Andelar pa svenska sparkontomarknaden
Procent
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Kalla: SCB.
Anm. Andelarna ar &rsgenomsnitt.

Tabell C2. Jamforelse av inldningsrantor fran storbanker och smabanker

Procent

Bolag Rorlig lar 3ar
SEB 2,00 3,99 3,67
Handelsbanken 1,70 - 3,15 3,90 3,64

Nordea 1,70 - 2,00 3,85 -
Swedbank 1,60 - 2,05 3,75 3,62
Danske Bank 1,10- 2,40 3,70 3,20

Skandia 2,90 3,60 -
Klarna 3,00 4,05 3,65

Avanza Bank 3,00 - -
Marginalen 3,00 4,05 3,65
Svea Bank 3,40 3,90 3,50

Kalla: Compricer, juni 2023.
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