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Forord

Regeringen tillsatte 1 mars 2005 en nationell bostadssamordnare
som fick i uppdrag att kartligga hindren, belysa hur kommunerna
lever upp till sitt ansvar for bostadsférsérjningen, visa pd goda
exempel samt se 6ver vilka dtgirder som krivs for att forbittra
ungas mojlighet till ett eget boende. I Boutredningens ursprungliga
direktiv ingick att kartligga hinder f6r unga vuxna att 3 tilltride till
bostadsmarknaden.

I det tilliggsuppdrag som tilldelades Boutredningen i september
2006 gavs den nationella bostadssamordnaren i uppdrag att under-
soka vilka méjligheter som finns att underlitta f6r unga att 3
bostadsldn. Uppdraget omfattar en inventering av vilka krav som
boléneinstituten stiller pd dem som soker 18n {or att finansiera sitt
bostadskép. Vidare uppdras att identifiera eventuella skillnader i
bedémningen av unga som séker bostadslin. I uppdraget ingdr dven
att kartligga bankers och kreditinstituts syn pd unga vuxna som
lansékande och om synen pdverkar bedémningen av huruvida per-
soner i gruppen beviljas bostadslan eller inte.

Tilliggsuppdraget har medfort att tvd delstudier har gjorts av
externa utredare pd uppdrag av, och i nira samarbete med, Bout-
redningen. Bjoérn Hasselgren och Daniel Cadei frin konsultféreta-
get Ernst & Young har i en separat delstudie kartlagt olika boldne-
institut, deras regelsystem och tillimpning, med fokus pi unga
vuxnas situation vid bostadskép. Vidare har Vilhelm Meyer och
Tobias Lind frin konsultféretaget Unga Utredare utfért en del-
studie om synen pd unga som kundgrupp och hur métet sker mel-
lan unga som séker bostadslin och tjinstemin p& banker och kre-
ditinstitut. Studierna har utférts i nira samarbete mellan Ernst &
Young, Unga Utredare och Boutredningen. Den slutliga samman-
stillningen av de tvd delstudierna har slutligen utférts av Unga
Utredare i samrid med 6vriga inblandade.

Vi vill tacka alla de personer som varit inblandade i delstudierna,
de aktorer pd boldnemarknaden som kontaktats och framférallt de
bolineridgivare som stillt upp i1 djupintervjuer.

Lotta Jaensson, nationell bostadssamordnare
Berit Israelsson, utredningssekreterare
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1 Sammanfattning

Gruppen unga vuxna har flera av de karaktiristika som uppfattas
som riskfyllda hos boldngivarna utifrin nuvarande reglering och
kreditpréovningsmetoder. Unga har ofta ligre inkomster, kortare
och otryggare anstillningar, mindre férmégenheter och ir ofta
ensamhushill. Dirtill har unga vuxna ofta simre ersittningsniver
frin socialférsikringssystemet och arbetsléshetsforsikringen in
andra grupper. Men enligt studien finns det inte ndgra tecken p4 att
gruppen unga vuxna skulle missgynnas av regelverket fér bolan i sig
eller ses som sirskilt riskfylld grupp av bolingivarna enbart utifrin
faktorn dlder.

De normer som ges i Finansinspektionens och Konsument-
verkets allminna rdd sitter ramar f6r kreditgivningen som 1 allt
visentligt ir vilfungerande f6r majoriteten av kredittagarna och for
en stabil utveckling pa kreditmarknaden. Samtidigt ir reglerna och
normbildningen relativt konservativa. De rekommendationer om
kreditprévningen som ges i foreskrifter och 1 de allminna riden
frdn bida myndigheterna styr in kreditinstituten pd att frimst for-
medla krediter till lintagare som svarar mot normerna av att ha
tillsvidareanstillning, en bra kredithistorik och en hushillsekonomi
som faller inom de typfall som anges av Konsumentverket.

Genom att flera foretag konkurrerar om boldnekunderna och
genom att nya foretag etablerar sig som ir beredda till en annor-
lunda virdering av vissa riskfaktorer, sker en férskjutning av attity-
der och arbetssitt som underlittar f6r gruppen unga vuxna att 3
bolin. Vir bedémning ir att en sddan utveckling ir pid vig 1
bol&neféretagen.

For att kunna f6lja utvecklingen av kreditmarknaden ir det vik-
tigt att finansmarknadsstatistiken 16pande utvecklas fér att omfatta
dven nya foretag som etablerar sig. Nir nya aktdrer som inte stir
under svensk tillsyn etablerar sig pd bolinemarknaden, ir det ange-
liget att finna former for att dven ta fram statistik for dessa fore-
tags utlining. Det bor vara en friga f6r SCB att soka former f6r att
mita omfattningen ocksd av boldngivning frin andra aktérer dn de
som stdr under Finansinspektionens tillsyn.

I studien underséks vilka mojligheter som finns f6r att under-
litta f6r unga vuxna att fi bostadslin. Rapporten omfattar en
inventering av vilka krav som boldneinstituten stiller pi dem som
soker 1an for att finansiera sitt bostadskép. Ernst & Young har
kartlagt olika boldneinstitut, deras regelsystem fér kreditgivning



SOU 2007:14 Unga pa boldnemarknaden

och tillimpning med fokus pd unga vuxnas situation vid bostads-
kép. Under studien har foretridare fér aktdrerna pd den svenska
bolinemarknaden intervjuats. Ett stoérre antal kreditinstitut har
intervjuats, liksom féretridare fér bla. Finansinspektionen och
Konsumentverket.

Studien bygger ocksd p& djupintervjuer med boldnerddgivare dir
den enskilda ridgivarens roll har undersékts samt ridgivarens syn
pd gruppen unga vuxna bolinesékande. Unga Utredare har inter-
vjuat bolinerddgivare pd banker Stockholm och i Givle. Inter-
vjuerna har genomférts pd rddgivarnas bankkontor och innehallit
diskussioner kring typexempel pd unga vuxna linsékande med olika
forutsittningar. Studien har genomférts under perioden oktober
2006 till januari 2007.

De enskilda ridgivarna har stora méjligheter att paverka om ett
18n ska beviljas eller ej. Under intervjuerna har det framkommit att
ridgivare ibland kan lita sin ”magkinsla” bli avgérande.

Det ir tydligt att ridgivarna betraktar unga vuxna som en
speciell kundgrupp. Denna grupp befinner sig ofta i en etable-
ringsfas 1 livet. De studerar 1 hogre utstrickning dn andra 3lders-
grupper, saknar ofta stadigvarande inkomst och kapital fér en
kontantinsats. De saknar idven tillsvidareanstillning 1 hogre
utstrickning dn andra ldersgrupper. Allt detta har stor betydelse
vid sékandet av bostadslin. Samtidigt pipekar flera ridgivare att
unga ses som potentiella framtida kunder som i minga fall férvin-
tas fi en bra lI6neutveckling och bli bra kunder under minga ar
framéver.

Det ir inte oproblematiskt fér unga att l6sa bostadssituationen
genom bostadskép. I manga fall dr det nédvindigt f6r unga vuxna
att ha sina férildrar som medlintagare for att de ska fi [dna. En
forutsittning for att detta ska vara mojligt ir att forildrarnas eko-
nomi ir tillrickligt god. Men bostadslin och kép av bostad ir inte
en bra I6sning pd bostadssituationen fér unga vuxna i alla situatio-
ner. A andra sidan ir det angeliget att underlitta fr unga som ir i
en sddan situation dir bostadslin och bostadskdp utgér en bra 16s-
ning pd bostadssituation.

Vissa forhillanden kopplade till kreditprévningsprocessen kan
utvecklas f6r att forbittra kreditgivningen till gruppen unga vuxna.
Anvindning av beslutsstdod 1 form av tex. credit scoring ir en vig
att gora mer preciserade kreditprévningar som kan vara ett viktigt
medel 1 att utveckla kreditprévningen si att fler 1 gruppen unga
vuxna kan f§ krediter. Genom statistiska bearbetningar av bakom-
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liggande variabler av betydelse f6r kommande kreditférluster kan
bolingivarna littare identifiera de individuella lintagare som har ett
verkligt riskfyllt beteende och samtidigt sannolikt ge 1an till fler
kunder 1 gruppen unga vuxna. Fortsatt utveckling av credit
scoringmodeller ir ett viktigt bidrag i denna utveckling. Dirtill
behéver sannolikt regleringen av kreditprévningsprocessen ses éver
s& att lagstiftningen och reglerna fr8n Finansinspektionen och
Konsumentverket éppnar f6r méjligheten att anvinda sig av denna
typ av beslutsstdd 1 6kad utstrickning. Detta 6ppnar ocksd for
bolingivarna att méta den nya situationen med alltfler kunder som
har kortare anstillningar, driver egna féretag m.m.

2 Inledning

Tidigare studier tyder pd att unga vuxna i livets etableringsfas kan
ha vissa svirigheter att ta sig in pd bostadsmarknaden, som andra
grupper pd bostadsmarknaden inte har. Dessa svirigheter giller
frimst 1 storstider och tillvixtregioner.! En grundliggande
forklaring till unga vuxnas svirigheter kan sékas i generella livs-
cykelférhillanden, som tex. att ungdomar i liten utstrickning hun-
nit upparbeta en ekonomisk trygghet i form av tillsvidareanstill-
ning och/eller sparade medel. I storstider har 6kade bostadspriser
gjort att utbudet av bostider i prisklasser som unga vuxna efter-
frigar dr begrinsat. En granskning som genomférdes av Nordeas
privatekonomer &r 2005 visade samtidigt att det fortfarande vid
denna tidpunkt var billigare, tex. som student, att képa en bostads-
ritt dn att hyra en studentligenhet i de flesta studentstiderna bl.a.
Uppsala och Umeg’.

Andra rapporter som belyst situationen pd boldnemarknaden och
som bl.a. pekat pd den allt stérre konkurrensen ir tex. Finans-
inspektionens rapport: Utvecklingen pd boldnemarknaden’. Av
denna rapport framgir, mot bakgrund av den snabbt o&kande
bostadsutliningen i Sverige, att konkurrensen pd bolinemarknaden
ger tendenser till att medge héjda beliningsgrader® hos
bolineféretagen. Detta boér 1 sig underlitta for grupper pa

' BKN 2005. En egen hird- unga vuxnas etablering pa bostadsmarknaden.

? Gabrielsson, 1. 2005, Billigare att dga dn att hyra for student. Nordea privatekonomiska
studie.

* Finansinspektionen 2006. Utvecklingen pa boldnemarknaden. Rapport 2006:9.

* Beldningsgraden ir den kvot som erhdlls di lanebeloppet stills i relation till sikerhetens
virde.



SOU 2007:14 Unga pa boldnemarknaden

bostadsmarknaden utan eget kapital att férvirva bostad, diribland
unga vuxna. Samtidigt innebir det en riskuppbyggnad i de
finansiella féretagen. Finansinspektionen bedémde att det finns en
motstdndskraft i de finansiella féretagen for forsimrade forhillan-
den pd bostadsomridet och att dirmed riskuppbyggnaden inte
utgor en allvarlig risk for stabiliteten 1 banksektorn.

Ett antal studier har ocksi genomférts av Boutredningen’, av
Bostadskreditnimnden (BKN)® samt av SCB’ som ur andra
perspektiv belyser ungas situation pd bostadsmarknaden, gruppens
betalningsférmdga, samt bl.a. jimfért antalet nytillkommande &rli-
gen 1 gruppen unga vuxna med antalet tillgingliga bostider i de
storlekar som unga férvintas efterfriga.

I rapporten frin Boutredningen belyses ocksd de foérindringar i
samhillet som gor att villkoren f6r unga vuxna att f3 bostad kan
upplevas som mer ogynnsamma nu dn tex. under 1990- talet. Det
giller tex. att en 6kande andel unga vuxna har andra anstillningar
in tillsvidareanstillningar, vilket dr ett krav som traditionellt stills
frén hyresvirdar och kreditgivare nir ligenheter/1an skall limnas
till nya kunder.?

Syftet med denna studie ir att underséka unga vuxnas méjlighet
att 1ana till kop av bostad. En friga dr om de formella reglerna i den
finansiella lagstiftningen och konsumentkreditlagen, samt de fore-
skrifter och allminna rdd som ges ut av Finansinspektionen och
Konsumentverket, forsvirar for unga vuxna att etablera sig pd
bostadsmarknaden. Detta skulle i sd fall ske genom att unga vuxna
inte f&r samma tillgdng till bolinefinansiering som andra grupper.

Studiens disposition ir uppbyggd si att gillande formella regler
undersoks 1 delstudie I, i delstudie II underséks hur bolinerid-
givare resonerar och agerar kring ldneansékningar frin unga vuxna.
Delstudie I baseras pa intervjuer med féretridare f6r aktorerna pd
den svenska bolinemarknaden som genomférts av Ernst & Young.
Ett storre antal bolineféretag har intervjuats, liksom féretridare
for bl.a. Finansinspektionen och Konsumentverket. En férteckning
dver intervjuade boldneinstitut i delstudie I &terfinns i bilaga 1.

Delstudie II bygger pd sex djupintervjuer med bolineridgivare
pa olika banker 1 Stockholm och Givle. I intervjuerna har rddgivare
berittat om synen pd unga linsskande och hur beslut om att bevilja

> M2006/3304/Bo.
¢ M2005/2892/Bo
7ISBN 91-618-1287-0
$ M2006/3304/Bo
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l8n fattas. Ett viktigt inslag i intervjuerna har varit diskussioner
kring typexempel pd unga som befinner sig i livets etableringsfas
och vill 13na till kép av bostad.

Delstudie I: Boldnegivares regler och villkor
3 Bostadsmarknaden — en modell

I delstudie I belyser vi boldnemarknadens funktionssitt som del i
bostadsférsérjningen for unga vuxna. Det kan gilla att unga vuxna
soker 1an for att kdpa en bostadsrittsligenhet men kan ocksd vara
frdgan om kép av sméhus.

En enkel modell for bostadsmarknaden kan vara en limplig
utgdngspunkt for det fortsatta resonemanget. Modellen nedan
beskriver 1 férenklad form utbud och efterfrigan pd bostider samt
bolingivarnas roll. Ett stoérre antal variabler pdverkar de enskilda
delarna av bostadsmarknaden, vilket ger en mingd olika del-
marknader och situationer. Samspelet mellan de olika aktdrerna
pagdr hela tiden och utvecklas stindigt, tex. hur unga vuxna agerar
och hur deras kreditvirdighet bedéms av de andra aktérerna.

I tidigare delar av Boutredningens arbete har mekanismer och
forhillanden pd bostadsmarknaden som avgér utbudet av bostider
som passar for unga studerats. Dirtill har flera faktorer som priglar
forutsittningarna for unga att efferfrdga bostider utretts och pre-

senterats.
Fig. 1 Modell dver bostadsmarknaden
UTEBUD EFTERFRAGAN
Hyresratt Ot Teplatelseform
Bostadsratt Lage B Alder
Sméahus Eostmad Ort
Inkomst
Féarmégenhet
EKREDITER 4l
Produlkction
Férvaltning/bostads-
faretag
A gandefcépare
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Att studera boldnemarknaden och boldngivarnas verksamhet i rela-
tion till unga vuxna innefattar en aspekt av kreditdelen av bostads-
marknaden enligt modellen ovan (skuggad 1 modellen). Inom kate-
gorin unga vuxna pi bostadsmarknaden finns ett stort antal
bakomliggande variabler som utmirker situationen f6r den enskilda
aktdren/konsumenten. Detta gor att ett stort antal olika bilder
behévs for att beskriva situationen for unga vuxna som grupp. Med
utgdngspunkt i1 en beskrivning av de formella regelverken och de
villkor som boldngivarna tillimpar nir de bedémer kreditvirdighe-
ten syftar vi 1 denna rapport till att presentera generella slutsatser,
s& lingt det bedéms mojligt.

4 Bolanemarknadens regler och aktorer

I detta kapitel diskuteras de regler som giller fér kreditgivning pd
den svenska finansmarknaden. Reglerna av kreditgivning bestir av
lagar, foreskrifter och allminna rdd frin tillsynsmyndigheterna
Finansinspektionen och Konsumentverket.

Regler som styr krediter for bostadskdp

De tvd huvudsakliga lagar som reglerar kreditprévningen ir Lagen
(2004:297) om bank- och finansieringsrirelse och Konsumentkredit-
lagen (1992:830). I dessa tvd lagar dterfinns rorelseregler for hur
kreditgivare, som tex. bolinegivare ska bedriva sin verksamhet och
for kreditgivning mer specifikt. Lagarna tar dven upp skyldigheten
for kreditgivare att prova och analysera risken for att ett kreditavtal
inte kan fullgéras av l8ntagaren. De ska med andra ord préva dter-
betalningsférmigan hos lantagaren. Till dessa tvd lagar tillkommer
bla. foéreskrifter och mer detaljerade allminna rid frin Finansin-
spektionen (FFFS 2005:3) och Konsumentverket (KOVEFS
2004:6). De allminna riden ger nirmare vigledning for kredit-
instituten hur de tvd lagarna skall tillimpas.

For bostadskrediter anger Finansinspektionens allminna rdd att
det vid kreditprovningen ska upprittas en boendekalkyl som
underlag {6r bedémningen av kredittagarens &terbetalnings-
formaga. For att sikerstilla att kredittagaren inte fir en férsimrad
ekonomisk situation i1 framtiden, pd grund av férindrade rinte-
villkor, ska dven kreditgivaren goéra en kinslighetsanalys i boende-

11
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kostnadskalkylen. I analysen kan kreditgivaren se vilka marginaler
som hushillet kommer att fi utifrin olika framtida ekonomiska
situationer.

Konsumentkreditlagen (KKL) har som en utgdngspunkt att kre-
ditinstituten sjilva skall reglera sitt agerande genom att de iakttar
god kreditgivningssed samt tar vara pd konsumentens intresse
genom att visa konsumenten en tillbérlig omsorg. En del i att iaktta
god kreditgivningssed ir for aktdrerna att folja rekommendationer
fran tillsynsmyndigheten. Aktdrerna har dven utarbetat riktlinjer
for kreditgivningen som en sjilvreglering av verksamheten 1 den
s.k. Bolinekoden, EU-kod fér information om Boldn. Koden har
utarbetats av Svenska Bankféreningen, och tillimpas av merparten
av aktdrerna pd marknaden. I Bolinekoden har branschen samlat
rekommendationer som kreditgivare bor f6lja. Exempelvis bor kre-
ditgivaren upplysa kredittagaren om allminna villkor i utbudet av
bostadsldn. Bolinekoden har sin grund i en éverenskommelse mel-
lan organisationer f6r kreditgivare och konsumenter pd EU-niv4.

KKL tar sin utgdngspunkt i den enskilda konsumentens svagare
stillning som kredittagare i relation till kreditgivaren vid ingdngen
av kreditavtalet och stiller kravet pd kreditgivaren att visa t:llbérlig
omsorg om kunden. Med formuleringen &syftas det att kredit-
givaren inte ska medverka till att kunden skuldsitter sig i en alltfor
hég grad. Detta sikras genom att kreditgivaren genomfér en
kreditprévning dir det prévas om lintagaren har den ekonomiska
forutsittningen att fullflja ett kreditavtal.

Konsumentverket har tillsynsansvar éver att KKL f6ljs och ger
ut allminna rdd som, tillsammans med Finansinspektionens all-
minna rdd, syftar till att styra kreditgivningen s att ett antal vik-
tiga moment innefattas 1 kreditprévningen. Konsumentverket tar
dven fram ett levnadsomkostnadsbelopp som ir en integrerad del i
kreditprévningen. Utifrin Konsumentverkets berikning av vad ett
hushdll behdver ha kvar efter boendekostnader anges ett ligsta
belopp som kreditgivaren bor beakta vid kreditprévningen och vid
upprittande av den boendekostnadskalkyl, som ocksd skall ingd i
kreditprévningen.

Regleringen av de finansiella féretagen, hiribland lagen om bank-
och finansieringsrérelse samt tex. aktiebolagslagen, riktar in sig
bide p4 hanteringen av tillgdngarna (bl.a. utliningen) och skulderna
(bl.a. uppliningen och kapitaltickningen). Nigra drag i regleringen
framgdr schematiskt i figuren nedan.

12
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Fig. 2 Schematisk bild av en bolangivares balansrakning och dver lagar
och regler som styr verksamheten

Balansrikning
Lag
(2004:297) om )
bank och Utlaning Uppléning ’ ﬁfg%éf&?gﬁ?zﬂ o
finansierings- /bostads- ' n
rorelse blica- sak;rstgllda
obliga obligationer
tioner |:>

Konsument-
kreditlagen e FFFS (2004:11)
(1992:830) sikerstéllda

’ <:| obligationer
KOVFS
(2004:6) om
kreditgivning
FFFS (2005:3) Kapitalbas o Lag‘(1994:2904) om
om krediter i (Eget kapitaltdckning.
konsumentfor- kapital )
héllande apital) o  FFFS (2003:10) om

kapitaltdckning och stora

exponeringar

Lagen (1994:2004) om kapitaltickning och stora exponeringar for
kreditinstitut och virdepappersbolag ir till stora delar en ramlag.
Finansinspektionen har méjlighet att ytterligare reglera verksam-
heten, bla. nir det giller kredit- och marknadsrisker, med fére-
skrifter och allminna rid. Lagen anger att kreditinstituten ska ticka
sina samlade kreditdtaganden med en tillgingsmassa, en s kallad
kapitalbas. Syftet med kapitaltickningsreglerna ir att kreditinsti-
tuten fir en buffert som skall sikerstilla méjligheten att hantera
kreditforluster som kan uppstd vid finansiella pifrestningar, som
tex. en kraftig nedging av bostadspriserna.

Enligt kapitaltickningslagen fir inte kapitalbasen vara mindre in
8 % av summan av de riskvigda tillgdngarna. Kreditgivaren behover
dock inte ticka sina krediter fullt ut till 8 % av samtliga tillgingar.
Beroende pi risken fér kreditférluster viktas kapitalticknings-
kraven nimligen i olika riskklasser. Riskvikten varierar frén 0 % till
100 % (av de 8 %). For tex. krediter med inteckning i fastighet som
pant giller att dessa ska viktas och att de endast behéver tas upp till
50 % av kreditbeloppet (= 4 % kapitaltickning). For krediter som
ir mer riskfyllda, tex. krediter utan sikerhet eller blancolin, méste
kreditgivaren ta upp 100% av kreditbeloppet.’

? SFS (1994: 2004, 3 kap 1 § C1) Fér vidare diskussion kring riskklasser se FFFS 2003:10,
s.28
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Nya regler kring kapitaltickning kommer att inféras under bér-
jan av 2007 dir riskvikten fér krediter till bostadsfastigheter kom-
mer att sinkas frdn 50 % till 35 %. De kommande foreskrifterna
frin Finansinspektionen innebir att det endast dr krediter med
sikerhet 1 bostadsfastigheter som ir belinade upp till 75 % av
fastighetens virde som kommer att berdras och f3 en ligre risk-
klass.”® Denna foérindring leder till att s.k. toppldn fir ett relativt
sett hogre kapitaltickningskrav, vilket kan komma att leda till
storre skillnad i rinta pd 18n med lig beliningsgrad och 1an med
hégre belaningsgrad.

Sedan 2004 finns regler 1 Lagen om utgivning av sikerstillda obli-
gationer (2003:1223), som mdéjliggér for kreditinstitut att ge ut
obligationer som motsvaras av krediter med sirskilt goda siker-
heter. Sikerheter for dessa obligationer ska bestd av krediter som
har givits med sikerhet 1 fast egendom, alternativt bostadsritter
och d& med en hogsta belining pd 75 % av fastighetens marknads-
virde.

Kapitaltickningsreglerna innebir att kapitaltickningskravet kan
reduceras ytterligare for finansiella féretag som placerar 1 siker-
stillda obligationer. Detta medfér en mojlighet till 4n f6rménligare
villkor fér bostadsinstitutens uppldning och har bidragit till att
sinka utliningsrintorna, frimst pd bolin med ligre beldnings-
grader.

Sammantaget innebir de regler som omgirdar verksamheten i de
finansiella instituten att handlingsutrymmet att avvika frin normen
pd marknaden vare sig man vinder sig mot enskilda kunder, place-
rare eller tillsynsmyndigheter 4r relativt begrinsat. Kredit-
prévningsprocessen, som ir 1 fokus f6r denna studie, ir ett omride
som omgirdas av sirskilda regler. Ett institut som vill inféra nya
regler tex. 1 kreditprévningsprocessen har ett relativt begrinsat
handlingsutrymme for att gora detta.

Aktorerna pa bolinemarknaden

Flera olika aktdrer pd kreditmarknaden ger bolin. Aktérerna har
olika bolagsformer och inriktning pd sin verksamhet. En 6verblick
6ver marknaden ges genom finansmarknadsstatistiken som insam-
las av SCB pd uppdrag av Riksbanken. Finansmarknadsstatistiken
ir indelad 1 huvudkategorierna monetira finansinstitut (MFI) och

10°FI 2006. Forslag till nya kapitaltickningsforeskrifter och stora exponeringar.
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&vriga MFL" T den f6rstnimnda kategorin iterfinns, banker, bols-
neinstitut och andra kreditmarknadsféretag. Av statistiken framgar
dven vilka sikerheter som ligger till grund fér krediterna. Vid
utgdngen av september 2006 var de svenska hushillens lin till
bostad till 6vervigande del tagna i bostadsinstitut. Cirka en tiondel
av linen till bostider dr givna av bankerna. En marginell del finns
hos finansbolag och gruppen évriga MFI.

Den sista september 2006 rapporterade 130 foretag att de hade
placeringar och fordringar med sikerhet som utgdrs av pantritt 1
bostadsfastighetsritter eller tomtritter. Ett stort antal féretag ir
sdledes aktiva pd boldnemarknaden. Ernst & Young har intervjuat
foretridare for 17 av dessa institut, huvudsakligen stérre foretag.
Flertalet foretag hor till en kategori av mindre regionala spar-
banker, som sammantaget har en begrinsad marknadsandel. Av
figuren nedan framgir att bostadsinstituten dominerar utldningen
till bostider med bankerna som nist storsta lingivare.

! Begreppet Monetira Finansinstitut anvinds inom EU och av Europeiska Centralbanken
for statistikindamal och tillimpas 1 Sverige frimst 1 vissa statistiksammanhang.
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Fig. 3 Utlaning till svenska hushall fordelat pa langivande sektor och
andamal med krediten, mkr. Sep 2006 Finansmarknadsstatistik, SCB
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Utanfér denna statistik dterfinns féretag som inte rapporterar stati-
stik till SCB och som inte stir under Finansinspektionens tillsyn
eftersom de inte bedriver tillstdndspliktig verksamhet i Sverige.
Detta betyder att ett foretag som tex. BlueStep inte lyder under
den svenska finansiella lagstiftningen och inte heller har nigon
skyldighet att f6lja de foreskrifter och allminna rdd som Finansin-
spektionen utfirdar. Konsumentkreditlagen samt ¢vrig svensk lag-
stiftning, tex. Aktiebolagslagen och redovisningslagstiftningen
giller dock, liksom f6r andra finansiella féretag som inte bedriver
verksamhet som kriver tillstdnd av Finansinspektionen. Bolingi-
vare pd marknaden som inte stir under finansiell tillsyn i Sverige
kan sjilvfallet vilja att pd eget initiativ f6lja den finansiella tillsynen.

5 Lanevillkor och kreditprévning

De lanevillkor som boldngivarna tillimpar har stor betydelse for
mdjligheterna f6r unga vuxna att {4 [3n. T detta kapitel ser vi frimst
till 1inevillkoren i form av beldningsgrader och rintevillkor m.m.
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Beldningsgrad

Bolin delas ofta in 1 olika former, beroende pi beldningsgrad.
Bostadsldn har utifrin detta traditionellt delats in s.k. bottenlin
och topplin. Traditionellt har bottenldn limnats av bostadsinstitut
medan topplinen limnats av banker. I takt med verksamheterna i
bostadsinstitut och banker under senare ar i stor utstrickning har
samordnats har dven kreditgivningen samordnats, varfor skillnaden
mellan de olika ldnetyperna inte lingre ir s stor.

Kartliggningen éver de beliningsgrader som bolinegivare med-
ger ldn inom visar pd ett relativt enhetligt produktutbud pi
bolinemarknaden. Huvuddelen av aktérerna tillimpar beldnings-
grader upp till mellan 75 % och 90 % av sikerhetens virde. Utdver
denna niva énskar boldnegivarna i férsta hand att lintagaren erlig-
ger resterande del av marknadsvirdet som kontantinsats. Topplin
kan normalt ges 1 bank om kredittagaren har god &terbetalnings-
formédga. En total beldning pd upp till mellan 95 % och 100 % fore-
kommer relativt ofta pd boldnemarknaden.

Den forsta delen, bottenlin med sikerhet i fastighet, ges av kre-
ditmarknadsforetag, som Swedbank Hypotek, Stadshypotek,
Nordea Hypotek, Linsférsikringar Hypotek och SEB BoL&n samt
SBAB. Samtliga dessa utom SBAB ir dotterforetag till banker men
bedriver sin verksamhet med varierande sjilvstindighet i relation
till moderbanken. I de flesta bankkoncerner ir det moderbanken
och de enskilda bankkontoren som stdr fér kundkontakterna.

Nyare aktorer, som exempelvis, ICA Banken och IKANO
Banken, har ofta valt att samarbeta med bolineinstitut foér att
kunna erbjuda bolin. Detta gérs tex. genom ICA Banken och
Ikano Banken som férmedlar bostadslin frin SBAB och erbjuder
egna ldneprodukter 6ver den beldningsgrad som SBAB medger. 1
dessa fall moter kunden frimst ICAs eller IKANOs internet-
portaler och/eller telefonhandliggare.

Det finns dock en tendens att gd ifrin begreppen bottenlin och
toppldn. Boldngivarna vill istillet 1 mojligaste mén tillhandahilla
helhetslsningar pd kundens finansieringsbehov vid ett bostadskép.
Denna tanke terspeglas tex. hos SBAB dir produkten bestir av ett
boldn som kan ges upptill 95 % av sikerhetens virde.

I vissa fall kan minga av bolingivarna dven ge kredit upp till
100 % av marknadsvirdet fér bostaden och eliminera behovet av
kontantinsats. Utifrin unga vuxnas situation underlittar en sidan
l&neprodukt ett kép av bostad, di det har konstaterats i tidigare
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studier att unga vuxna 1 allminhet inte har egna sparmedel. Dock
krivs det en snabbare dterbetalning av ldnet och rintan sitts hogre,
for 1dn med dessa hoga beldningsgrader. En hég beldning innebir
ocksd att skuldsittningen f6r den enskilde bostadslintagaren blir
hég, nigot som det ir angeliget att undvika, sirskilt f6r unga vuxna
1 bérjan av sin karriir pd bostadsmarknaden.

Amorteringar och rintevillkor

Amorteringsperioden samt rintekostnaden for bokrediter avgér
den totala ldnekostnaden fér ett bolin. Amorteringsperioden pd
bolin beror i1 allminhet pd om l3net ir ett bottenlin eller ett
toppldn. Vissa bolingivare tillimpar samma rinta pd hela line-
beloppet, men olika amorteringskrav foér olika delar av 1anet. Till
exempel kan en bolinegivare kriva att amorteringen pd andelar som
overstiger 75 % av fastighetens virde gir snabbare dn den del som
ligger under 75 % och som traditionellt ses som bottenldn. Ett
sddant villkor dr férenligt med institutens bild av att risken ir hogre
for den 6vre delen av fastighetens virde och att det dirmed avkrivs
av kredittagaren att ha en hogre 3terbetalningsférmiga for den
delen.

Generellt krivs en hdgre amorteringstakt for de s.k. topplinen.
Amorteringstiden f6r 1dn som ir tagna ovanfér 75 % stricker sig
mellan 10 och 30 &r, se bilaga 2.

Ett flertal av bolinegivarna erbjuder dven ndgon form av amorte-
ringsfria perioder. Dessa erbjuds frimst pd bottenldnen och léper
under en kortare tid. Vid diskussion med bolingivare ses denna del
som en mojlighet f6r vissa kunder dir det finns en kalkyl 6ver hus-
hillsekonomin som visar pi en lingsiktigt god &terbetalnings-
formaga.

Utléningsrintan ir en stor del av kostnaden for ett boldn. Stu-
dien har identifierat tre olika strategier f6r hur bolénegivare anvin-
der sig av utldningsrintor. Den férsta strategin som endast tre
aktorer anvinder sig av dr att ha en ovillkorad rinta. D.v.s. 1 stort
sett samma rinta erbjuds samtliga kunder. Kunden erbjuds dock
normalt méjligheten att binda rintan fér olika delar av lanet under
olika ldnga perioder.

En annan strategi gdr ut pa rintan anpassas till 1dnets storlek och
att den ir avtalbar. Ett exempel pid denna form av strategi ir
Skandia Bankens volymrabatt pd utldningsrintan. Inneboérden av
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denna volymrabatt dr att ju mer kunden l&nar desto ligre utldnings-
rinta kan kunden f4.

Den tredje strategin ir att rintan ska spegla boldnegivarens risk-
tagande utifrdn en individuell bedémning av respektive kund. Rin-
tan sitts dd pd en nivd som avspeglar hur riskfylld lingivaren
bedémer att en kund ir. Ju hogre risken f6r kreditférlust bedéms
vara desto hégre sitts rintan. I Sverige har denna prissittning
frimst anvints pd blancokrediter och under senare tid av boline-
givare som BlueStep. BlueStep har riktat in sig bla. p4 ldntagare som
inte kan f4 [dn utifrin de traditionella bol&negivarna. Skilen for att
inte f3 18n kan variera, men forekomsten av betalningsanmirk-
ningar och ej accepterade anstillningsformer ir tvd forhdllanden
som motiverar kunder att soka sig till 1n hos BlueStep.

Ovwriga villkor

Ovriga villkor ir en benimning p4 olika former av reglerande vill-
kor f6r bokrediten. Vissa regler f6r avgifter vid kreditgivning ges i
KKL. Uppliggningsavgifter och aviavgifter skall ticka kostnader
som boldnegivare har for att administrera l8net. Studien sirskiljer
tvd grupper, de boldnegivare som har uppliggningsavgift och de
som inte har en uppliggningsavgift.

En boldnegivare pd marknaden har tex. tre olika avgifter som
foljer med ett bolan. En avgift ir uppliggningsavgiften. Denna av-
gift anvinds som ett medel for att kunna sikerstilla att de initiala
kostnaderna fér bolingivaren i kreditprévningsprocessen ticks
direkt. Detta kan vara sirskilt uttalat f6r bolangivare som inte for-
vintar sig att kunderna stannar kvar hos dem p3 lingre sikt. Ovriga
avgifter, som tex., aviavgifter, ir direkt hinférliga till l6pande
administrativa kostnader som boldngivaren har. Genom att betala
via autogiro kan lintagaren i allminhet undslippa avikostnaden.

Exempel pd ungdomslin

Nordea har i sitt *férsta hem 1an” tagit bort kostnader genom att
erbjuda kostnadsfritt 13nelofte samt att de inte tar ndgon uppligg-
ningsavgift. Linet har dven kombinerats med amorteringsfrihet.
Det ir ett av {3 exempel pd bolineprodukter som vinder sig sirskilt
till unga.
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Sammanfattande bedomning

De krav som boldnegivarnas samlade l8nevillkor innebir fér grup-
pen unga vuxna varierar beroende pd den enskilde l&ntagarens
situation. Amorteringsfria perioder fér bottenldnen, som erbjuds
av vissa ldngivare, sinker de initiala utgifterna och ger utrymme fér
att upparbeta ett sparkapital, vilket dock sker till priset av rinte-
kostnader under spartiden. Unga vuxna som inte kan erligga en
storre kontantinsats kan fi topplin men mdste di betala amorte-
ringar pd dessa lin och méjligen dven hogre rinta. For unga vuxna
ir det en balansgdng mellan att kunna etablera sig pd bostadsmark-
naden genom att f [dn dven utan stérre kontantinsats och att und-
vika en fér hog belining. Kreditprévningsprocessen, som studeras
nedan ir av stor betydelse f6r att 18n kan ges till de lintagare som
har méjlighet att klara av att betala linen.

Kreditprévningsprocessen

Den kreditprévning som lingivarna ska genomféra innan de bevil-
jar ett l&n dr tll stora delar reglerad i lagstiftningen samt av
Finansinspektionen och Konsumentverket. Mailet med kredit-
provningen ir att sikerstilla att det finns en terbetalningsférmdga
for det [dn som kunden 6nskar att ta. For att komplettera reglerna
och styra upp den interna kreditprévningsprocessen ska kredit-
instituten sjilva reglera sin kreditgivning med ett internt regle-
mente kring kreditprévningen. I reglementet ska det anges de krav
som boldnegivarna stiller pd kunden f6r att denne ska kunna bli
beviljad ett bolin.

Kraven och formerna for kreditprévningen varierar i sina detaljer
mellan bol&ngivarna. Ett krav som samtliga bolangivare stiller ir att
en kredittagare ska vara myndig, d.v.s. 18 dr. Utéver myndighets-
kravet kan boldnegivare stilla varierande krav som, ligsta &rliga
inkomst, frinvaro av betalningsanmirkningar, krav pid svenskt
medborgarskap och fast anstillning. En sammanstillning av akt6-
rernas regler dterfinns i bilaga 2.

I 6vrigt finns en relativt stor variation i hur den interna
regleringen ser ut och som till betydande del beror p& hur moder-
bankerna, respektive boldngivares féretagskulturer samt organisa-
tionsstruktur.
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Handelsbanken ir ett exempel pd en decentraliserad organisation
dir kontoren har en tydlig roll som sjilvstindiga affirsenheter.
Handelsbankens kreditgivningsprocess ger siledes utrymme for
lokala bedémningar inom ramen {6r det gemensamma regelverket.
Det ger utrymme fér vissa individuella bedémningar utifrin den
enskilde handliggarens erfarenhet.

SBAB ir ett exempel pd en boldngivare med ett internt regle-
mente med en hog grad av styrning. Kreditprévningen ir relativt
lika f6r en kund med l&ng kundhistorik som en kund som SBAB
inte tidigare mott. SBAB har dirtill en hég grad av maskinellt stod i
kreditprévningen som komplement till den personliga handligg-
ningen. Den nigot mer regelstyrda kreditgivningen hos SBAB gor
sannolikt att detta féretag har mindre utrymme for individuella
bedémningar for de enskilda ldnehandliggarna.

Processens steg

Kreditprévningen har vissa fasta hillpunkter. Grunden for kredit-
provningen ir l8neansdékan. I den beskriver bolintagaren vilket
sorts 1in som soks, onskat l&nebelopp och redovisar sin ekono-
miska stillning. I figuren nedan beskrivs en kreditprévningsprocess
1 schematiska steg.

Fig. 4 Kreditprovningsprocess
Ansokan Inhdmta Bedoém Gor Kreditbeslut
uppgifter om sakerhetens boendekalkyl
inkomst, UC virde Behov
mm av med-
s6kande?
Kreditupplysning

Samtliga aktdrer har som rutin att inhimta kreditupplysning om
bolineansékare frin Upplysningscentralen (UQ) eller annat kre-
d1tupplysn1ngsforetag Dock finns det situationer dir vissa av bol3-
negivarna inte himtar information frin UC. En sddan situation kan
vara nir boldnegivaren anser sig ha tillrickligt med god information
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om kunden frin tex. tidigare engagemang och pd si sitt kan
bedéma kundens terbetalningsférmdga utan information frin UC.
Foér huvuddelen av ansékningarna himtas dock kreditupplysning
frin UC. I den sammanstills information av kundens historiska
ekonomiska &taganden utifrdn; folkbokféringsuppgifter, ikten-
skapsfoérord, taxeringsuppgifter, betalningsanmirkningar, fastig-
hetsinnehav, kredit/missbrukarinformation och slutligen antalet
under senare tid gjorda kreditupplysningsférfrigningar fér den
enskilde kunden.

Upplysningen kan ocksd ingd som en maskinell del av kredit-
provningsprocessen dir handliggaren inhimtar uppgifter frin UC
och sedan fir besked i form av schablonmissiga handlingskoder,
dir tex. gront signalerar f6r handliggaren att kunden har passerat
kreditupplysningen utan anmirkning, medan rétt betyder att det
finns anmirkningar 1 kreditupplysningen. En form av information
som kan generera ett direkt avslag ir férekomsten av betalnings-
anmirkning. Betalningsanmirkning fis om en Dbetalnings-
forsummelse faststills av kronofogdemyndigheten - eller annan
myndighet - eller genom férfarande i tingsritten. Aven sedan skul-
den betalats, finns betalningsanmirkningen kvar i tre &r.

Foérekomsten av betalningsanmirkningar ir ndgot som generellt
ses som negativt av boldngivare. De viljer dock att lita betalnings-
anmirkningar vara olika avgdrande fér den fortsatta kreditprov-
ningen. Ytterligheterna ir att en anmirkning regelmissigt genererar
avslag. Tex. har Skandia Banken och Nordea en sddan policy.
Andra aktérer ser privatpersoner med betalningsanmirkningar som
sina nischkunder. BlueStep, kan tex. acceptera en kund med betal-
ningsanmirkning/ar, men kunden fir di acceptera att BlueStep
anvinder betalningsanmirkningen som en faktor vid prissittningen
av boldnet. Diremellan &terfinns resterande bol&negivare som gene-
rellt ger avslag pd en kreditansékan vid en anmirkning men som
kan vara flexibla om det rér sig om isolerade hindelser samt om
lantagaren kan redovisa rimliga skil till varfér en betalnings-
anmirkning registrerats. Provningen gors dé individuellt.

Hanteringen av kreditupplysningar kan dven vara mer sofistike-
rad dn det som ovan beskrivits. Exempelvis ser en bolinegivare
kreditupplysningen och UCs credit scoring, vilken beskrivs pi
nista sida, som ett effektivt verktyg att bilda sin kunduppfattning
pa. Tex. ser de mingden krediter och antal krediter — tillsammans
med en tidigare historik som faktorer vilka kan avsléja hur en kund
har betett sig och hur kunden kan férvintas agera i framtiden.
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Fig. 5 Exempel pa kunder med lagre och hagre kreditrisk
Nuvarande Arsinkomst  Tidigare krediter Person
krediter 061131 060101
Lanebelopp 100 000 230 000 0 kr X, 23 ar
Ant. Krediter 2 0
Lanebelopp 100 000 230000 0 kr Y, 23 ar
Ant. Krediter 11 0

Figuren ovan avser att exemplifiera hur kundens kredithistorik kan
utvirderas. I exemplet har boldneansékarna samma 8lder och startar
med en lika hég drsinkomst. De har dirtill en liknande historik i
sina tidigare kreditdtaganden. Skillnaden ir att person Y, som har
fler och mindre krediter, tenderar att ta en hogre risk i sin kon-
sumtion dn person X och kan férvintas ha ett mer riskfyllt
beteende framéver. Historiken blir d4 en av minga faktorer som
handliggaren viger in vid sin kreditbedémning.

Credit scoring-modeller

UC (och andra kreditupplysningsforetag m.fl.) erbjuder dven sta-
tistiska modeller, s.k. credit scoring fér boldngivarna. Flera av
bolangivarna hiller dirtill pd att bygga upp egna credit scoring
modeller genom data frin de kundregister de har. I dessa modeller
forsoker bolingivare ta reda pd hur stor risken dr fér att den
enskilda kunden inte kommer att fullflja kreditavtalet. Detta sker
genom statistisk bearbetning av en stor mingd bakgrundsdata som
har betydelse f6r risken for att en enskild l3ntagare inte skall full-
gora sina itaganden. Detta kan ge en 6kad precision 1 kredit-
bedémningarna. De verkligt riskfyllda beteendena hos enskilda
kunder kan kartliggas och beddmas. Samtidigt kan modellerna
oppna for att fler kunder kan ges kredit, som inte skulle beviljas
kredit bara genom att anvinda de traditionella indikatorerna. Detta
kan vara sirskilt betydelsefullt for gruppen unga vuxna.
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Séikerbetens virde

Nista steg 1 kreditprévningsprocessen ir att bedoma sikerhetens
(pantens) virde. Det ir viktigt for boldngivarna att {3 ett sd korrekt
virde som mojligt pa sikerheterna fér att kunna hilla sig inom de
beliningsgrader som man utlovar mot placerarna i féretagets obli-
gationer, men ocksd for att begrinsa kreditriskerna.

Virderingen gors antingen maskinellt med virdering baserat pd
uppgifter om genomférda forsiljningar och taxeringsvirden, eller
genom att bolingivarna himtar in en virdering av miklare eller ett
virderingsforetag som ir lokalt verksamt.

Boendekalkyl

Kundens 4terbetalningsférmiga prévas genom att en individuell
boendekostnadskalkyl upprittas fér bolineansokaren. I kalkylen
beriknas kundens boendekostnader och vad som blir 6éver for
6vriga levnadsomkostnader efter det att amorteringar och rinte-
kostnader betalats. Konsumentverket ger ut riktlinjer kring vilka
levnadsomkostnader som en privatperson har och utifrin dessa
beloppsgrinser sker en bedémning av huruvida den enskilde linta-
garen kan bedomas klara av ett bostadsldn. Boldntagaren kan dock
justera kalkylen om det finns skil. Boendekostnadskalkylen kom-
pletteras dven genom en kinslighetsanalys. I den ska bolinetagaren
informera vad som hinder med ménadskostnaden om utldnings-
rintan hojs. Den ska dven ta hinsyn till externa faktorer som tex.
om skatteavdragen forindras.

Ett resultat av boendekalkylen ir att ldngivaren kan bedéma om
lantagaren pi egen hand kan férvintas ha tillricklig 3terbetal-
ningsférméga eller om kalkylen behover stirkas, tex. genom att en
medlintagare tas med 1 kreditansdkan eller att nigon person stiller
borgen. Generellt sett forefaller medldntagare anvindas relativt ofta
medan borgensitaganden inte ir lika vanligt férekommande. Det
senare forklaras av att borgensdtaganden visat sig svéra att hantera i
praktiken. Detta bl.a. eftersom den fulla innebérden av att teckna
borgen inte alltid varit klar, vilket lett till lingdragna processer nir
borgeniren skall sékas f6r att infria sitt dtagande. Det ir en allmin
uppfattning att forildrar ofta gir in som medlintagare till unga
vuxna, nir si krivs.
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Owriga faktorer som kan pdverka bolinevillkoren

En frigestillning som rests vid intervjuerna ir om det finns ndgot
som kan goras for att unga vuxna littare ska kunna fi bolin. Det
vanligaste svaret har varit att unga vuxna behéver forstirka sin kre-
ditvirdighet genom att spara till en kontantinsats. Genom att
bolintagaren kan visa ett eget sparande och ir villig att g8 in pd
bostadsmarknaden med eget kapital som bas visar {6r bolinegi-
varen ett ldngsiktigt intresse och en forstdelse f6r de risker som
finns med l8nefinansiering av bostider.

Ett forslag dr att unga vuxna skulle kunna {8 stimulans till olika
former av bolanesparande. En sdan stimulans, kan om den sitts in
tidigt, hjilpa unga vuxna med att spara ihop tillrickligt med pengar
till en kontantinsats fér bostadskop.

Ett vanligt forslag fr8n dem som vi intervjuat dr att en boldne-
kund rekommenderas att samla alla sina affirer, d.v.s. 3ppna lone-
konto, aktiedepd eller fondspara, hos samma bank dir bolin séks.
Genom att visa pd en lingsiktig instillning mot en bank kan dven
banken visa p samma instillning och littare géra en mer lingsiktig
bedémning av sitt kreditengagemang. Konkurrensen mellan
boldngivarna/bankerna verkar hir till férdel f6r gruppen unga
vuxna genom att foretagen ir angeligna att knyta personer ur
gruppen unga vuxna till sig vid ett tidigt skede 1 livet.

Delstudie 11: Hur sker lineansikan i praktiken?
6 Intervjuer med bolaneradgivare

Delstudie II baseras pd djupintervjuer med bolineridgivare som
skoter kontakten med l3nsékande. Av intervjuerna framgir vilket
utrymme enskilda ridgivare har att fatta beslut och vad som ir
avgorande 1 deras bedémningar f6r om 18n beviljas eller ej. T detta
kapitel redovisas uppliggning av intervjuerna med bolinerddgivare.
Hir redovisas dven de frigor som diskuterats vid intervjuerna. En
sammanstillning av intervjuerna presenteras i kapitel 7.
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Urval

Urvalet av vilka banker och kreditinstitut som deltagit i undersok-
ningen har skett med utgdngspunkt i de som undersékts 1 delstudie
L

Totalt har sex bolineinstitut deltagit 1 denna intervjuserie. Fyra
av dessa ir kontorsbanker som har méjlighet att triffa kunderna pd
sina kontor, Handelsbanken, SEB, Swedbank och Nordea. Totalt
har sex djupintervjuer gjorts med ridgivare frin dessa. De 6vriga
tvd aktorerna som har deltagit 1 delstudien, SBAB och Bluestep, ir
boldnesinstitut som frimst skéter sin kundkontakt via telefon och
internet.

Intervjuerna med SBAB och Bluestep har skett med personer pd
chefsnivd, eftersom det inte funnits nigon mdjlighet till att triffa
ridgivare. Dessa intervjuer har genomférts per telefon och har
dirfér blivit mindre omfattande jimfért med de besdksintervjuer
som gjorts med kontorsbankerna.

Intervjuerna med kontorsbankerna har skett i Stockholm och
Givle. Avsikten med valet av stiderna har varit att ticka in
bostadsmarknader med olika férutsittningar i undersékningen.
Bostadsritterna och villorna 1 Stockholm ir dyra jimfért med
ovriga landet och trycket ir stort pd Stockholms bostadsmarknad.
Givle kan sigas vara mer representativt fér svenska mellanstora
stider.

Inom respektive stad har kontor valts ut genom ett slump-
missigt urval. Av anonymitetsskil redovisas inte vilka kontor eller
personer som deltagit 1 undersékningen. Anonymiteten har varit en
forutsittning foér att kunna genomféra intervjuerna. Eftersom
Bluestep skiljer sig s& mycket frin évriga lingivare har vi valt att
inte anonymisera deras svar, detta har gjorts med tilldtelse frin
Bluestep.

Frin varje kontor har bara en ridgivare intervjuats. Onskvirt
hade varit att valet av rddgivare p8 varje kontor skett slumpmaissigt.
For att intervjua ridgivare som arbetar med bolin har det dock
varit nédvindigt att gd genom respektive kontors chef. Kontakt har
dirfor tagits med kontorschefer vilka i sin tur valt ut de rddgivare
som intervjuats. Det ir tinkbart att kontorscheferna i nigon mén
genom val av rddgivare pdverkat de svar som givits 1 intervjuerna.
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Forutsittningarna for intervjustudien

Innan intervjuserien med ridgivare inleddes genomférde vi en
testintervju med en fére detta banktjinsteman. Testintervjun visade
sig vara virdefull eftersom den gav en méjlighet att sitta sig in i
intervjusituationen och korrigera mindre brister i uppliggningen
innan intervjustudien genomférdes i praktiken.

Avsikten infér intervjustudien var att alla beséksintervjuer skulle
genomféras pd si lika villkor som méjligt. Intervjuerna har
genomforts pd ridgivarnas arbetsplatser i avskilda rum limpade for
ostorda samtal. Den tid som behovts for intervjuerna har varierat
mellan en och tvd timmar. Nir den intervjuade 6nskat rikna eller
foéra anteckningar i samband med intervjun har vi bistdtt med mini-
riknare, anteckningspapper och penna. For de intervjuade har
begreppet unga vuxna definierats som personer i ldern 18-30 4r.

Vid samtliga besoksintervjuer utom en har intervjuerna skett
med den intervjuade ridgivaren som ensam nirvarande. Den inter-
vju som utgdr undantaget skedde med ridgivare samtidigt som
dennes kontorschef var nirvarande, eftersom det var villkoret for
att intervjun skulle genomféras.

Ett problem som vi varit medvetna om, men som ir svirt att
komma ifrdn, ir att de intervjuade ir medvetna om att de medver-
kar i en undersékning och ger anpassade svar. For att minska
undersokningseffekten gav vi i férvig endast allminna upplys-
ningar om intervjuns uppligg och frigestillningar.

Intervjuns uppliggning har indelats i tre delar med olika frige-
stillningar. Vi har valt att arbeta utifrin dessa tre delar eftersom de
kriver olika svarsmetoder och den intervjuade ges en mojlighet att
svara pd frdgorna ur olika aspekter.

Generella fragor om bostadslin

I forsta delen besvarade ridgivaren strukturerade generella frigor
om hur det gir till att 1na fér bostadskép pd det egna kontoret.
Frigorna som stilldes har varit formulerade s att rddgivaren sjilv
kunde beskriva sitt eget bankkontors villkor, tillvigagingssitt och
beslutsging vid en l&neans6kan. Frigorna presenteras pid kom-
mande sida i figur 6.
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Fig. 6 Generella fragor

Hur skulle du beskriva att kontakten skots med lineansokare
generellt?

Hur stor andel triffar ni personligen?

I vilket skede tréffar ni lineansokare personligen?

Vilka dr din banks formella krav for att bevilja lin?

Vilka dr de vanligaste orsakerna till att lin avslds?

Vem/vilka fattar beslut om att bevilja/avsld laneansikans Kan en
ensam handliggare fatta beslutet?

Hur tror du att ldnebandliggare forbéller sig till lintagare som dr
unga vuxnas Ge exempel.

Forekommer det att en lineansckan avslds trots att linekalkylen
fungerar och att de formella kraven uppfylls¢ Ge exempel.

Beaktar ni hur lineansokarens nuvarande boendekostnaden mot-
svarar det nya boendets kostnad?

Typexempel

I intervjuns andra del har vi 13tit rddgivaren lisa fem korta typ-
exempel pd unga personer som soker l&n for att koépa bostad.
Genom att anvinda typexempel gavs ridgivaren ett sammanhang
att forhdlla sig till for att kunna visa hur denne resonerade vid en
l&neansokan.

Personerna i typexemplen dr 18-28 4r och énskar l3na till bostad.
I texterna ges en beskrivning av personernas bakgrund och nuva-
rande situation. Typexemplen ir utformade f6r att finga upp situa-
tioner som unga bostadssékande personer kan befinna sig i. I tex-
terna framgdr foérhillanden och faktorer som kan paverka mojlig-
heten fér unga att f8 l8na. Exempel pd sidana faktorer ir lder,
aktuell sysselsittning, anstillning, kredithistoria. Typexemplen ir
fiktiva, men ir utarbetade si att de ska motsvara realistiska situa-
tioner. Utformningen av typexemplen har skett i samarbete med
Boutredningen.

Efter att ha list varje text fick ridgivaren resonera kring méojlig-
heterna for att bevilja ett bostadsldn. Avsikten med texterna var att
l8ta rddgivarna resonera kring de linsékandes situation pd ett fritt
sitt. Direfter stilldes frigor om det var nigot i typexemplet som
minskade mojligheten att fi 1ina, om det var nigot som o6kade
mojligheten for att {3 18na och om personerna kunde gora nigot
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ytterligare for att 6ka mojligheten. Kring dessa fiktiva situationer
var det méjligt att fora ett samtal som fdngade upp hur olika fakto-
rer pdverkade mojligheten att 13na. Under intervjuerna pipekade de
intervjuade vid ett flertal tillfillen typexemplens verklighetsan-
knytning. Typexemplen presenteras pi kommande sida i figur 7.

Fig. 7 Typexempel

Typexempel 1

Peter 21 dr dr studerande pd Socialbigskolan och har 2 dr kvar pd
sin uthildning. For ndrvarande bor han i en studentligenbet.
Hyran for studentligenbeten dr 3 800 kr i mdnaden. Peter har
ingen anstillning men tar fullt lin och studiestod frain CSN wvilket
innebdr 7 000 kr i mdnaden. Peter vill nu ta ett lin for att kunna
kipa en bostadsritt. Bostadsritten dr virderad till 800 000 kr och
har en mdnadsavgift pi 900 kr. Peter drvde 150 000 kr nér hans
forildrar gick bort och de pengarna vill han anvinda som kon-
tantinsats vid ett ldn pd 650 000 kr.

Typexempel 2

Kristoffer 26 dr och Fanny 25 dr bor sedan ett dr tillbaks i en
nybyggd hyresritt med en mdnadshyra pd 9 000 kr. Kristoffer
arbetar som sjukskoterska och Fanny som bandliggare pa forsik-
ringskassan. De arbetar heltid och tidnar tillsammans 40 000 kr i
madnaden fore skatt. Bdda har visstidsanstillningar som varar i
ytterligare minst sex mdnader och det dr troligt att tjansterna
forlings. Nu soker paret ny bostad ndrmare de bidas arbetsplatser
och vill ldna 2 000 000 kr till en villa. Kristoffer och Fanny har
inga betalningsanmdrkningar diremot betalar de av sina studielin

med cirka 750 kr var per mdnad. I kontantinsats kan de ligga
100 000 kr.

Typexempel 3

Sofie 27 dr och Abbas 26 dr, bor for nirvarande i en andrahands-
ligenbet. Enligt kontraktet har de en hyra pd 4 500 kr i mdnaden,
men i praktiken betalar de 8 000 kr, eftersom uthyraren ligger pd
3500 kronor per mdnad vid andrabandsuthyrning. Kontraktet
loper ut inom 3 mdnader och de vill dirfor ta ett lin for att kopa
ett radhus. Sofie som dr gravid jobbar beltid som civilekonom
sedan 2 dr. Abbas dr nyexaminerad jurist men arbetssokande. Dd
och dd jobbar han deltid som butiksbitride med timanstillning.
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Bdda har en flickfri kredithistoria och tillsammans bar de en
inkomst pd 36 000 kr/mdnad. Radbuset de ir av intresserade av
har ett fast pris pa 1 750 000, avgiften ligger pd 3 100 kr/mdnad.
De iir beredda att ligga en kontantinsats pa 100 000 kr.

Typexempel 4

Rabbi ér 18 dr och arbetar pd tvd restanranger, anstéllningsformen
dr imanstillning. Rabbi gick direkt efter grundskolan ut i arbets-
livet och har de senaste tre dren arbetat pd olika restauranger, bide
1 koket och som serveringspersonal. Manadslonen har under de tre
senaste dren 1 genomsnitt varit 16 000 kr. Rabbi bor hemma hos
forildrarna och vill nu lina 500 000 kr for att kipa en bostadsritt.
Under de senaste dren har han sparat 50 000 kr som kan anvindas
till bostadskdpet. Hans forildrar dr bidda arbetslosa och bor i en
hyresritt. Rabbi har under sina tre dr i yrkeslivet betalt sina rik-
ningar och har en klanderfri kredithistoria.

Typexempel 5

Lisa dr 28 dr och flyttade till London direkt efter gymnasiet och
arbetade i klidaffirer. Hon tiinade i genomsnitt motsvarande
23 000 kr. Under tiden i London sparade Lisa 70 000 kr som kan
anvéindas som kontantinsats. I samband med sin vistelse i London
missade hon att betala en mobiltelefonrikning pd 238 kr. Skulden
dr nu betald och korrigerad men hon har dndd fitt en
betalningsanmirkning. Nu ndr Lisa flyttat tillbaks till en ort i
Mellansverige har det inte varit ndgra problem att fd arbete; hon
har en tillsvidareanstillning pd en klidbutik och har en manadslon
pd 17 500 kr. Lisa dr for tillfillet inneboende hos vinner men avser
att lana 700 000 kr for att kunna kopa en ligenhet med en avgift pa
1300 kr i mdnaden.

Enkdt om pdverkansfaktorer

I den tredje och sista delen av intervjun fick de intervjuade i
enkitform bedéma hur starkt olika faktorer pdverkade beslutet om
l8n. Genom denna del isolerades enskilda faktorer och en bild gavs
av hur ridgivarna sjilva uppfattade att olika faktorer piverkade rad-
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givare pd den egna arbetsplatsen. De paverkansfaktorer som valts ut
ir baserade p3 tidigare forskning om ungas bostadsmarknad.'

P2 en skala frin 1 till 5 har de intervjuade angett hur mycket
varje enskild faktor kan piverka mojligheten att l8na nir faktorn
paverkar som mest. Frigan var formulerad si att den som svarar
skulle ange hur rddgivare 1 allmidnhet pd den egna arbetsplatsen age-
rade.

I samband med att de intervjuade skulle fylla i enkiten var det
flera som stillde frigor om hur de skulle g3 tillviga och bad oss att
fortydliga vissa faktorer. Vidare dnskade flera av de intervjuade ge
kommentarer till sina bedémningar. Dessa kommentarer noterades
och har beaktats i resultatsammanstillningen. Att vissa frigetecken
uppstod 1 samband med detta moment kan bero pd att det utgor en
kvantitativ beddmning av kvalitativa variabler. Resultatet av enkit-
momentet bor ses tillsammans med resultatet av 6vriga moment i
intervjustudien. Enkiten presenteras pA kommande sida i figur 8.

12 Bland annat rapporten: ?Om bara ndgon kunde siga vad jag ska gora for att {4 en bostad si
skulle jag gdra det” — En rapport om en bostadsmarknad i uppdatering, Boutredningen M
2005:1.
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Fig. 8 Enkat dver paverkansfaktorer

Hur tror du att féljande faktorer paverkar handlaggarens bedomning, nar faktorn péverkar som

mest?
Svara som du tror att handlaggare pa din arbetsplats i allmanhet agerar, angett pa skalan:

1 2 3 4 5

péverkar paverkar péverkar paverkar  helt avgo-
inte lite mycket rande

Betalningsanmérkningar 1 2 3 4 5
Kredithistoria 1 2 3 4 5
Anstéllningsform 1 2 3 4 5
Levnadskostnader 1 2 3 4 5
Rlder (avser myndiga 1 2 3 4 5
personer
Yttre attribut dvs. klader 1 2 3 4 5
och frisyr
Varifran den disponibla 1 2 3 4 5
inkomsten kommer
Etnisk bakgrund 1 2 3 4 5
Kén 1 2 3 4 5
Utbildning 1 2 3 4 5
Nuvarande bostadskost- 1 2 3 4 5
nad
Nuvarande hoendeform 1 2 3 4 5
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7 Bolaneradgivares attityder och paverkan

I detta kapitel sammanstiller och redovisar vi de svar som fram-
kommit vid intervjuerna med ridgivarna. Kapitlet avslutas med
nigra av de kommentarer som rddgivare gett kring personerna i
typexemplen.

Hur skots kontakten med ldnsdkande?

Det finns kreditinstitut dir kontakten med linsckande uteslutande
skots via telefon och Internet: bostadsldneinstituten SBAB och
Bluestep som ingitt 1 denna intervjuserie ir tvd exempel pa sidana.
Ovriga banker som deltagit har alla ridgivare som triffar kunderna
pd bankens kontor. Dessa ir SEB, Handelsbanken, Nordea och
Swedbank.

De flesta av de intervjuade ridgivarna pd kontorsbankerna triffar
alla l8ntagare som de har kontakt med. Det fé6rekommer dock att
ridgivare beviljar l3n till personer som de endast haft kontakt med
per telefon eller internet.

Nya kunder triffar vanligtvis ridgivaren ganska tidigt under
lineprocessen. Vid ett férsta mote diskuteras kundens onskemdl
och flera ridgivare menar att detta méte uppskattas av kunderna.
Det férekommer att kunder som redan erhillit l8nel6fte via inter-
net ind3 vill triffa rddgivare for att diskutera frigor kring bostads-
kdp och 1an. Unga soker ofta kontakt via Internet men har egentli-
gen behov av ett méte vilket framgdr av citatet nedan.

*Unga vill séka per mejl, men de har ett behov av att triffas och
prata. Och de uppskattar det.”

Vilka formella krav stills?

Vilka krav som stills f6r att ett 18n ska kunna beviljas, har ofta dis-
kuterats 1 flera omgingar under intervjuerna. Spontant nimner
nistan samtliga intervjuade ridgivare betalningsanmirkningar och
en otillricklig boendekalkyl som wvanliga orsaker till avslag.
Bluestep nimner inte betalningsanmirkningar som skil till avslag,
tvirtom dr Bluestep uttalat 6ppet for att 1ana ut till kunder som har
betalningsanmirkningar.  Betalningsanmirkningarnas  betydelse
diskuteras vidare pd sidan 29.
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I bedémningen om lin kan beviljas dr 3terbetalningsférmigan
allra viktigast, eftersom den visar om den linsékande kan betala
rinta och amorteringar. Bankerna och kreditinstituten upprittar en
kalkyl for varje lineansdkan dir férmdgan att dterbetala l&net pro-
vas.

Ar anstillningsformen avgorande?

Vid intervjuerna har kravet pd anstillning diskuterats och svaren
har varierat mellan olika ridgivare. Vid flera intervjuer har det
framgdtt att ett krav for 18n dr nigon form av anstillning, men
ingen av de intervjuade krivde tillsvidareanstillning som absolut
villkor f6r att bevilja ett [dn. Tv av de intervjuade, en ridgivare vid
en kontorsbank och en foretridare f6r Bluestep, berittar att inte
ens anstillning ir ett krav for att i 1dna hos dem, utan att dven
andra inkomster accepteras, som till exempel studiemedel och A-
kassa.

Vid en av intervjuerna framstilldes tillsvidareanstillning som ett
forlegat krav:

Ingen sitter pd livstidsjobb, man tinker inte pd guldklockan idag -
vi mdste vara med i utvecklingen.”

Ett annat citat visar pd att vissa rddgivare fortfarande ir restrik-
tiva till vissa anstillningsformer:

*Timanstillning dr egentligen nej direkt.”

Flera intervjuade siger att de ir medvetna om att det numera ir
vanligt att linsékande har projekt- och provanstillningar. Om en
lansokande saknar tillsvidareanstillning skapar sig ndgra av rid-
givarna en uppfattning om anstillningens varaktighet genom samtal
med den ldnsdkande; 1 vissa fall dven med dennes arbetsgivare.
Flera ridgivare bedémer att det ir troligt att en linsékande utan
tillsvidareanstillning som arbetat i flera ar fir fortsitta att arbeta,
och att det dirfér dr mojligt att 1ana ut till denne. Det exemplifieras
av en rddgivares kommentar:

"Om man jobbar pd sjukbus fédr man inte tillsvidareanstillning.
Om man jobbat tillfilligt i virden i fem dr far det jamstillas med en
tillsvidareanstillning.”
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Vilken betydelse bar betalningsanmdrkningar?

Vid alla intervjuer, utom i den med Bluestep, har betalningsan-
mirkningar nimnts som ett hinder for att bevilja 1in. Aven om
nistan alla siger sig vara restriktiva med att 1ana till en person med
betalningsanmirkning si tycks det i slutindan vara en bedém-
ningsfriga.

De intervjuade menar att det finns fall nir man kan bortse frin
en betalningsanmirkning och trots den l3na ut. Om betalnings-
anmirkningen ir att betrakta som ringa, och den linsékande kan ge
en rimlig férklaring till hur den uppstod, behéver den inte innebira
nigot hinder. Nedanstiende citat visar pd en rddgivares 6verseende
instillning till betalningsanmirkningar:

*Hon har en betalningsanmdrkning, en kan alla fd, tio kallar vi ett
beteende som visar att personen inte fixar det.”

Anledningen till varfér en betalningsanmirkning uppstdtt ir av
betydelse. En ridgivare nimner att exempelvis betalningsanmirk-
ningar beroende pi utebliven inbetalning av skatt eller dterbetal-
ning pa studieldn ir mer allvarliga in en férsenad telefonrikning.

Bluestep har en betydligt mer 6ppen instillning och det ingdr i
affirsidén att vara ett komplement till 6vriga lingivare och bland
annat erbjuda 1&n till personer med betalningsanmirkningar.

Krivs medlintagare eller borgens

Flera rddgivare har nimnt att deras banker &vergdtt frin att
anvinda borgenirer till medlntagare. I intervjuerna det har fram-
hallits att 6vergdngen innebir fordelar for sdvil ldngivare, lintagare
och medléntagare.

Endast en av de intervjuade boldnerddgivarna foreslog borgen
som en losning for en l8nsdkande i typfallen, som inte pd egen
hand uppfyllde kraven for ett 18n.

Samtliga intervjuade ridgivare har spontant tagit upp mojlighe-
ten att ha med medlintagare i flera av typexemplen. Det har iven
framgatt att det dr vanligt att unga som l&nar till sitt f6rsta bostads-
kop har forildrar som medldntagare. I ndgra intervjuer har det
tagits upp att det idr ett krav att medlintagare ska ha tillsvidare-
anstillning. Men en ridgivare har dock menat att dven nigon med
A-kassa kan vara medlintagare.
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Flera av de intervjuade har nimnt att medldntagare kan vara nod-
vindigt nir den linsékande saknar tillsvidareanstillning. T ett
sddant fall behéver den medldntagande endast vara medlintagare till
den tidpunkt d lintagaren sjilv blir tillsvidareanstilld.

I typexemplen var det minga som svarade att de skulle ge avslag
sdvida inte férildrar gick in som medldntagare. Att ha medléntagare
ir alltsd av stor betydelse. I intervjuerna accepterades mestadels
endast forildrar med fast inkomst. Andra nirstdende eller arbets-
l6sa forildrar accepterades i mindre utstrickning som medlinta-
gare.

Ar den nuvarande boendekostnaden intressant?

Flera av de intervjuade nimner att linsékande jimfor sin nuvarande
boendekostnad med den boendekostnad de skulle & vid kop av
bostad. Det dr vanligt att l&nsokande anvinder sin nuvarande
boendekostnad som ett argument f6r att visa att de kan betala rinta
och amorteringar nir 1n soks.

Bluestep svarade att de ser till kundens nuvarande boende-
kostnader 1 jimférelse med den nya kostnaden. Men i dvrigt var de
intervjuade eniga om att det inte gdr att ta hinsyn till nuvarande
boendekostnad, utan att det ir boendekalkylen som avgér om kun-
den fir lina.

Flera ridgivare menade att de har forstielse for de ldnsokande
som blir upprérda nir de inte fir lina trots att de kunnat visa att de
redan klarar av motsvarande boendekostnad. I de fall nir lin-
sokande vill flytta till enbostadshus foérklarar ridgivare att det till-
kommer kostnader, tex. f6r pantbrev, lagfart och grisklippare samt
oférutsedda renoveringar.

Vem fattar beslutet om ett lin?

Beslutsgingen for om ett 1an ska beviljas eller avslds varierar nigot
mellan olika banker och bankkontor. Flera ridgivare siger sig ha
mojlighet att besluta pd egen hand vid uppenbara fall.

Vanligt ir att beslutet fattas i grupper om tvd personer. I prakti-
ken gor ofta den som skéter drendet en bedomning, fyller i de for-
mella handlingarna fér att sedan informera sin kollega om argu-
menten. Flera rddgivare uppger att det ir enkelt att dvertyga kolle-
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gan om sitt eget beslut. Men en ridgivare uppger att det ibland ir
skont att ha en kollega att resonera med infér ett beslut.

Det ir vanligt att olika rddgivare har olika limiter, dvs. har olika
stora rittigheter att besluta om olika l8nestorlek, beroende pa hur
linge de har arbetat som rddgivare. Vid en del av intervjuerna har
ridgivarna inte velat ange nivderna, i andra fall har nivier mellan
500 000 kr och en miljon kr nimnts. Vid stérre belopp till exempel
3 miljoner, méste beslutet fattas pa hogre nivd av en kommitté.

Tv4 av de intervjuade berittade att de arbetar med en scoring-
modell dir de linsékandes méjlighet att 1dna bedéms genom att
olika faktorer beriknas. Beroende pd utfallet av denna berikning
ges ridgivaren mojlighet att ta beslut pd egen hand eller e;.

Pdverkansfaktorer

I intervjuns sista del har de intervjuade rddgivarna i enkitform upp-
skattat hur mycket som enskilda faktorer generellt sett pdverkar
ridgivares bedémning®”. Detta har gjorts pi en femgradig skala.
Ridgivarna har satt ett hogt virde om de anser att faktorn i1 hog
grad paverkar och ett ligt virde om faktorn har liten pdverkan.
Eftersom det dr 6 stycken intervjuade och en virdeskala mellan 1
och 5, ir minsta méjliga virde for en paverkansfaktor 6 och hogsta
mdijliga 30. Figur 9 pd nista sida visar svarsférdelningen.

De faktorer som bedéms paverka i hogst grad dr Var lintagarens
disponibla inkomst kommer frin, om lintagaren har betalnings-
anmdrkning, lintagarens kredithistoria och lintagarens anstillnings-
form. Tilliggas bor att i intervjuerna har det ofta dven tryckts pd att
terbetalningsférmégan ir allra viktigast.

I bedémningarna av faktorer som utbildning, nuvarande boende-
kostnad och levnadskostnader har variationen mellan olika ridgivare
varit stor. Vissa ridgivare har ansett att dessa tre faktorer paverkar
mycket eller dr helt avgérande, medan andra menar att de paverkar
lite om ens alls.

Diremot ir nistan alla rddgivarna eniga om att en l3ntagares
nuvarande boendeform, 3lder, yttre attribut, etnicitet och kén har
liten eller ingen betydelse

Trots detta har dldern pd personer i typexemplen kommenterats,
exempelvis sigs om 18 &rige Rabbi:

1 Se enkiten pd sida 27
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”500 000 kronor det dr mycket pengar for en 18-dring. Han far inte
ldna ensam”

Fig. 9 Radgivares svar for hur olika faktorer paverkar mojligheten att lana
Péverkansfaktor Radg. Radg. Radg. Radg. Ré&dg. Radg. Summa
1 2 3 4 5 6

Varifran  disponibla 5 4 5 3 5 4 26

inkomsten kommer*,

Betalningsanmérkning 4 5 4 4 4 4 25

Kredithistoria 5 1 3 4 4 5 25

Anstéllningsform 3 4 4 4 4 4 23

Uthildning 1och 3 1 3 1 4 13/16
415

Nuvarande bokostnad 2 3 1 4 15

Levnadskostnader 2 3 1 1 2 5 14

Nuvarande  boende- 1 1 1 3 3 10

form

Rider 1 2 2 1 1 2 9

Yitre attribut 1 3 1 1 1 1 8

Etnicitet 1 1 1 1 1 1 6

Kon 1 1 1 1 1 1 6

Radgivarnas kommentarer om typexemplen

I intervjuerna har samtliga ridgivare diskuterat samtliga typ-
exempel. Vi har valt att nedan redovisa ett utdrag av rddgivarnas
kommentarer for att illustrera hur resonemangen har sett ut kring
mojligheten f6r de olika personerna i typexemplen att ta bostads-
lan.

1 Till exempel om det ir 16n, studiestdd eller a-kassa.
15 Radgivare 1 resonerade som att utbildning piverkar mycket om linsékande var arbetslds
men inte piverkar om denne hade anstillning; dirav tvd olika bedémningar.
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Fig. 10 Nagra av radgivarnas kommentarer kring personerna i typexemplen

Typexempel 1

Peter 21 dr dr studerande pd Socialbiogskolan och har 2 dr kvar pa
sin uthildning. For ndrvarande bor han i en studentligenbet.
Hyran for studentligenbeten dr 3 800 kr i mdnaden. Peter har
ingen anstillning men tar fullt lin och studiestod frain CSN wvilket
innebdr 7 000 kr i mdnaden. Peter vill nu ta ett lin for att kunna
kipa en bostadsritt. Bostadsritten dr virderad till 800 000 kr och
har en mdnadsavgift pi 900 kr. Peter drvde 150 000 kr nér hans
forildrar gick bort och de pengarna vill han anvinda som kon-
tantinsats vid ett ldn pd 650 000 kr.

Ndgra av rddgivarnas kommentarer:
?Ar man ensamboende student eller arbetssokande dr det kort”

*Det dr en sund reaktion frin Peter att vilja kipa. Men man kan
inte ldna pd ldnade pengar, finns ingen inkomst sd nej”

*Man kan fundera bur det gir runt innan, kalkylen dr urkass”

*Mitt rdd dir att han ska investera i ett sikert sparande och kipa nér
han dr klar med studierna om tvd dr”

*Forildrarna skulle kunna varit medlintagare, men nu bhar de gdtt
bort, vi vill inte att en kompis ska vara medlintagare”

Typexempel 2

Kristoffer 26 dr och Fanny 25 dr bor sedan ett dr tillbaks i en
nybyggd hyresritt med en mdnadshyra pd 9 000 kr. Kristoffer
arbetar som sjukskoterska och Fanny som handliggare pa forsdk-
ringskassan. De arbetar heltid och tiinar tillsammans 40 000 kr i
mdnaden fore skatt. Bdda har visstidsanstillningar som varar i
ytterligare minst sex mdnader och det dr troligt att tjinsterna for-
lings. Nu soker paret ny bostad nirmare de bidas arbetsplatser och
vill ldna 2 000 000 kr till en villa. Kristoffer och Fanny har inga
betalningsanmdrkningar diremot betalar de av sina studielin med
cirka 750 kr var per mdnad. I kontantinsats kan de ligga 100 000
kr.
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Ndgra av rddgivarnas kommentarer:
*Har skulle jag inte ens vilja ta in medldntagare”

»

a med tvd borgendrer”

*Jag skulle gira en kalkyl och titta vidare, om kalkylen dr okej fir
de lina”

*Vi kontaktar arbetsgivaren och ser majlighet till forlingning”

Ingen sitter pd livstidsjobb, man tinker inte pd guldklockan idag,
vi mdste vara med i utvecklingen”

Typexempel 3

Sofie 27 dr och Abbas 26 dr, bor for nirvarande i en andrahands-
ligenbet. Enligt kontraktet har de en hyra pd 4 500 kr 1 mdnaden,
men i praktiken betalar de 8 000 kr, eftersom uthyraren ligger pd
3 500 kronor per mdnad vid andrabandsuthyrning. Kontraktet
loper ut inom 3 mdnader och de vill dirfor ta ett ldn for att kipa
ett radhus. Sofie som dr gravid jobbar heltid som civilekonom
sedan 2 dr. Abbas ar nyexaminerad jurist men arbetssokande. Dd
och dd jobbar han deltid som butiksbitride med timanstillning.
Bdda har en flickfri kredithistoria och tillsammans har de en
inkomst pd 36 000 kr/mdnad. Radbuset de ir av intresserade av
har ett fast pris pd 1 750 000, avgiften ligger pd 3 100 kr/mdnad.
De iir beredda att ligga en kontantinsats pa 100 000 kr.

Ndgra av rddgivarnas kommentarer:
*26-27 dr med bra utbildningar, de skulle klara av det rent eko-
nomiskt. Jag skulle vilja hjilpa dem”

*Det ser inte alls bra ut och si dr hon gravid ocksd. Nej de bor

skaffa billigare boende och han fixa fast anstillning”

*Nuvarande boendekostnad ir mindre viktigt”

*Jag skulle gora en kalkyl pia 80 % for Sofie och 100 % for Abbas
sd att de kan rikna pd framtiden. Om kalkylen inte gir thop skulle
jag rekommendera att prova i hogre kommiattéer”

*Hans lon borde gd upp, jurist. Troligt att han far jobb”
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Typexempel 4

Rabbi dr 18 dr och arbetar pd tvd restauranger, anstillningsformen
dr timanstillning. Rabbi gick direkt efter grundskolan ut i arbets-
livet och har de senaste tre dren arbetat pa olika restauranger, bide
i koket och som serveringspersonal. Méanadslonen har under de tre
senaste dren i genomsnitt varit 16 000 kr. Rabbi bor hemma hos
forildrarna och vill nu lina 500 000 kr for att kdpa en bostadsriitt.
Under de senaste dren har han sparat 50 000 kr som kan anvindas
till bostadskipet. Hans forildrar dr bida arbetslosa och bor i en
hyresritt. Rabbi har under sina tre dr i yrkeslivet betalt sina rik-
ningar och har en klanderfri kredithistoria.

Ndgra av rddgivarnas kommentarer:

”Nej, han dr bara 18 dr och har en timanstillning. Vi vill se att han
har en timanstillning som ricker en lingre tid. 18 dr dr inte nega-
tivt”

*Det dr mycket pengar for en 18-dring, nej han fir inte lina
ensam”

“Att vara ung dr ingen anledning till att neka lin”

*Spontant ja, han har jobbat hela tiden, tjinar 16 000 i mdnaden,
10% 1 kontantinsats och han har sparat”

*Det hade fungerat med forildrar som medlintagare men nu dr de
arbetslosa, da gdr det inte”

*Nej, timanstillning dr egentligen nej direkt. Lon under 20 000
kronor kinns saddr”

”Jag skulle erbjuda Rabbi lan dd han varit ute i arbetslivet i tre dr
och arbetat inom samma bransch”

Typexempel 5

Lisa dr 28 dr och flyttade till London direkt efter gymnasiet och
arbetade 1 klidaffirer. Hon tjinade i genomsnitt motsvarande
23 000 kr. Under tiden i London sparade Lisa 70 000 kr som kan
anvéindas som kontantinsats. I samband med sin vistelse 1 London
missade hon att betala en mobiltelefonrikning pa 238 kr. Skulden
dr nu betald och korrigerad men hon har inda fitt en betalnings-
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anmdrkning. Nu ndr Lisa flyttat tillbaks till en ort 1 Mellansverige
har det inte varit ndgra problem att fd arbete; hon har en tillsvida-
reanstillning pd en klidbutik och har en mdnadslon pa 17 500 kr.
Lisa dr for tillfillet inneboende hos vinner men avser att lina
700 000 kr for att kunna kopa en ligenhet med en avgift pa 1 300
kr i mdnaden.

Ndgra av rddgivarnas kommentarer:
*Om jag hade faitt en bra magkinsla hade det blivit ett ja”

“Hon har en betalningsanmdrkning, 1 kan alla fd 10 kallar vi ett
beteende som visar att personen inte fixar det”

*Man kan ha en betalningsanmidrkning av ringa art som inte gor
det omdjligt att lina. Det dr bra med en rimlig forklaring.

*Det blir 6 250 kronor kvar, det ska vara 7 600 kronor. Om hon
dr kund i banken sd kanske. Det kriver relation med banken,
kanske att forildrarna dr kunder sé man kinner till familjen”

*Avslag. Hon bar betalningsanmdrkning och vi har ingen historik
pa henne eftersom hon bott utomlands”

Kommentarerna visar att det bide férekommer skillnader och lik-
heter mellan hur olika ridgivare ser pd personerna i typexemplens
mojlighet att l8na.
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8 Slutsatser och forslag till fortsatt arbete

I den fortsatta analysen kommer ett antal slutsatser att dras, baserat
pd nuvarande reglering och rutiner som tillimpas av bol&negivarna.
De forslag till dtgirder och utvecklingsvigar som skisseras nedan
tar sin utgdngspunkt 1 sidana férslag som ligger i linje med nuva-
rande 6vergripande reglering.

Regleringen for kreditgivare

Ett av mdlen med regleringen av kreditmarknaden ir att krediter
skall kunna férmedlas i den omfattning de efterfrigas och till de
konsumenter som vill ha krediter. Detta dr en viktig mélsittning
for att ekonomin skall fungera vil och kunna méta de behov som
niringslivet och konsumenter har av krediter f6r olika indamal.
Konkurrensen mellan olika kreditgivare ir en garanti for att kredit-
givningen utvecklas vad giller produktinnehill, att priserna hills
laga och att distribution m.m. ir effektiv. Genom att ett stort antal
aktorer dr etablerade pd marknaden garanteras att kreditgivare med
olika syn pd risker och verksamhetsidé finns representerade, vilket
ger konsumenterna mojlighet att vilja mellan olika alternativ. En
god konkurrens ir siledes en férutsittning f6r att boldnemarkna-
den fungerar bra, ocks8 f6r gruppen unga vuxna.

Det finns risker forknippade med kreditgivningen som behdver
kontrolleras fér att inte konsumenternas stillning skall bli fér svag
och for att inte stabiliteten 1 de finansiella instituten skall riskeras.
Regleringen av de finansiella féretagen syftar siledes till att minska
riskerna for att instituten tar pd sig s stora kreditrisker i sin kre-
ditgivning att de inte kan fullgéra sina dtaganden mot dem som
finansierar verksamheten, frimst placerare i bostadsinstitutens
obligationer. Detta sker genom krav pa kreditprévningsprocessen
samt genom krav pd riskhantering och pd att féretagen hiller ett
visst minsta eget kapital, som skall klara att méta kreditforluster
m.m. som ldpande uppstir i verksamheten. Finansinspektionen
utdvar tillsynen &ver instituten och verkar normerande nir det
giller stabiliteten 1 de finansiella instituten.

Som komplement till detta finns de regler som syftar till att
stirka konsumenternas stillning pa kreditmarknaden. Dessa regler,
som iterfinns 1 KKL och 1 allminna rid frin Konsumentverket,
syftar till att garantera konsumenternas information om de verkliga
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kostnaderna med att ta krediter samt att minska risken for éver-
skuldsittning for enskilda konsumenter.

Traditioner och vedertagna handlingsménster pd  kredit-
marknaden har hirtill en avgorande betydelse fér hur kreditinsti-
tuten agerar. Dels dr det frigan om att rutiner och synsitt i organi-
sationer tenderar att indras med viss f6rdréjning 1 alla foretag och
pd alla marknader vilket gor att tex. synen pd kreditgivning och
kreditprévning férindras relativt lingsamt. Dels dr det frigan om
att externa bedémare av kreditinstituten som igare, placerare och
ratinginstitut tenderar att premiera foretag som agerar pd ett sitt
som ir enkelt att forutse. Ett féretag som vill vinda sig till nya
kundgrupper eller f6rindra sitt beteende, t ex. nir det giller kredit-
givning och kreditprévning, fr dirfér rikna med att dgna relativt
stor tid 4t att forklara sitt agerande och bli utsatt f6r omfattande
provning. Att avvika frin det som kan uppfattas vara normen pi
kreditmarknaden kan leda till ett risktagande nir det giller relatio-
nen till de olika intressentgrupperna som det enskilda féretaget ir
beroende av. Ett sitt att illustrera situationen ges i féljande figur.

Fig. 6 Bolaneforetagens handlingsutrymme/”korridor” vid kreditprovning
”Korridor”
KONSUMENT- for FINANSIELL
SKYDD i REGLERING
tillaten
BEGRANSA L /\_ STABILA OCH
»()VERSKULD- kreditprovning \| EFFEKTIVA
SATTNING” FINANS-
och MARKNADER
kreditgivning

Sammantaget ger regleringen och normbildningen i 6vrigt for
bolingivare ett handlingsutrymme eller en “korridor” inom vilken
kreditprévning och kreditgivning utvecklas.

Missgynnas gruppen unga vuxna av boldnemarknadens regler?
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De normer som ges 1 Finansinspektionens och Konsumentverkets
allminna rdd sitter ramar f6r kreditgivningen som 1 allt visentligt
ir sunda fér majoriteten av kredittagarna och fér en stabil utveck-
ling pd kreditmarknaden. Samtidigt ir reglerna och normbildningen
relativt konservativa. De rekommendationer om kreditprévningen
som ges i foreskrifter och i de allminna riden frin bdda myndig-
heterna styr in kreditinstituten pd att frimst férmedla krediter till
lintagare som svarar upp till normerna av att ha fast anstillning, en
bra kredithistorik och en hushdllsekonomi som faller inom de typ-
fall som anges av Konsumentverket.

Genomgéngen 1 delstudie I ger bilden av att kreditprévningen
hos boléngivarna har utvecklats under senare ir genom anvindning
av mer sofistikerade IT-st6d vid kreditprévningen. Fler uppgifter
in tidigare himtas frin olika typer av register vilket har minskat
handliggningstiderna och sannolikt 6kat enhetligheten i bedém-
ningarna. Generellt sett f6refaller dirfor kreditprévningsprocessen
vara av god kvalitet och bidrar sannolikt till de 18ga kreditférluster
som banker och bostadsinstitut uppvisar sedan omkring 10 &r.
Detta dr ocksd en f6ljd av det 6kade riskmedvetande som aktérerna
pd finansmarknaden utvecklat sedan finanskrisen i bérjan av 1990-
talet.

Gruppen unga vuxna har flera av de karaktiristika som uppfattas
som riskfyllda utifrdn nuvarande reglering och kreditprévnings-
metoder hos boldngivarna. Unga har ofta ligre inkomster, kortare
och otryggare anstillningar, mindre f6rmdgenheter och ir ensam-
hushdll i stor utstrickning. Dirtill har unga vuxna ofta simre
ersittningsnivder frin socialférsikringssystemet och arbetslds-
hetsforsikringen dn andra grupper. Samtidigt finns det inte nigra
tecken pd att gruppen unga vuxna skulle missgynnas av regelverket
for bolan 1 sig eller ses som en sirskilt riskfylld grupp av boldngi-
varna enbart utifrdn 3lder som indikator.

Slutsatsen ir siledes att unga vuxna inte missgynnas som lin-
tagargrupp generellt sett av gillande regler och normer, p& andra
grunder dn sidana som har betydelse f6r att bedéma kreditrisken.
Genom att flera foretag konkurrerar om boldnekunderna och
genom att nya féretag som ir beredda till en annorlunda virdering
av vissa riskfaktorer etablerar sig sker en férskjutning av virde-
ringar och arbetssitt som underlittar f6r unga vuxna att i boldn.
Ernst & Young bedémer baserat pd delstudie I att en sddan utveck-
ling dr pd vig 1 bolineforetagen. Bedémningen ir att vissa férhal-
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landen kopplade till kreditprévningsprocessen som kan utvecklas
for att f4 kreditgivningen till gruppen unga vuxna att férbittras.

Dagens regler och rekommendationer skapar sikerhet genom att
férmedla krediter till 1intagare som svarar mot givna normer, vilket
ménga unga vuxna inte gor. En friga ir om de normer som ges i
Konsumentverkets och Finansinspektionens rdd kan anpassas till
de forhillanden som ir vanliga f6r minga unga vuxna utan att det
medfor en okad kreditrisk.

Vilken majlighet har radgivare att pdverkas

De enskilda rdgivarna har stora mojligheter att paverka om ett l3n
ska beviljas eller ej. I vira intervjuer med ridgivare har det inte
kunnat urskiljas hur rddgivarna i praktiken anvinder denna méjlig-
het. Det finns en viss risk att enskilda ridgivare missbrukar sin
makt. Aven om bankerna har policys fér krav som stills pa lin-
sokande, har ridgivaren mojlighet att avvika frin policyn i hur
denne stiller sig till den l&nsokande. Under intervjuerna har det
framkommit att rddgivare ibland kan lita sin magkinsla” bli avgs-
rande. En rddgivare berittade att vissa lineansékningar kan avslds
trots att bankernas krav foér att bevilja l8net uppfyllts 1 ned-
anstiende ordalag.

*Jag gor det inte, och det gors inte pd vdrt kontor men pd andra
stillen forekommer det att lin avslds for att personkemin inte stimmer
och man kéinner att kunden blir ett problem.”

Hur pdverkas rddgivares beslut av den sékandes dlder?

Unga vuxna befinner sig ofta i en etableringsfas i livet. De studerar
1 hogre utstrickning dn andra 8ldersgrupper, saknar ofta stadigva-
rande inkomst och kapital f6r en kontantinsats. Unga saknar dven
tillsvidareanstillning i hégre utstrickning dn andra ildersgrupper.'®
Allt detta har stor betydelse vid sékandet av bostadsldn. Dirfér ir
det svart att renodla hur just 8lder piverkar méjligheten att ldna,
men det kan konstateras att unga ofta befinner sig i en sidan situa-
tion 1 livet som minskar mojligheten att ta bostadslan.

16 Boutredningen M 2005:1 "Om bara ndgon kunde siga vad jag ska gora for att f3 en bostad si
skulle jag gora det” — En rapport om en bostadsmarknad i uppdatering.
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Baserat pd vdr intervjuserie med ridgivare dr det svirt att utréna
hur den ldnsékandes alder pdverkar ridgivarens bedémning. Flera
ridgivare pdpekar att unga ses som potentiella framtida kunder som
1 minga fall f6rvintas f3 en bra loneutveckling och bli en bra kund
under minga &r framéver. Dessutom beddémde samtliga ridgivare
att dldern 1 sig har en liten eller ingen pdverkan i beslut om
bostadsldn i intervjuns enkitmoment. Men i samband med de
intervjuades resonemang om typexemplen filldes indd kommenta-
rer om dlder, till exempel den om 18-3ringe Rabbi p4 sidan 32.

Den ambivalenta instillningen till unga ldnsékande var uppenbar
hos flera av de rddgivare vi intervjuade och framgdr tydligt av hur
en av de svarade pd hur ridgivare f6rhiller sig till unga vuxna som
vill ta bostadslan:

*Generellt dr man lite skeptisk. De flesta studerar vidare och har da
ingen lon. Unga har beller inte ndgot eget kapital. Man undrar hur ska
det hir gd ithops Men samtidigt s vill vi inte missa de héir kunderna.
Unga dr ofta ambitidsa och har hig lon efter ndgot dr och de blir bittre
kunder. Unga har en bittre loneutveckling in dldre.”

Aven om ldern i sig kan spela en viss roll fér ridgivarna och
kanske mer dn de sjilva vill medge s3 finns det flera andra faktorer
som 1 betydligt hogre grad pdverkar om en bolineansskan beviljas
eller avslas.

Rddgivares syn pd unga som kundgrupp

Det ir troligt att unga sirbehandlas pa olika vis i métet med rad-
givare. En utbredd uppfattning bland ridgivare ir att unga ofta
saknar erfarenhet av att 18na och dirfér har mindre kunskaper om
lineférfarandet, tillkommande kostnader som exempelvis pantbrev
och lagfart vid kép av smdhus. Radgivarna utgdr ofta frin att unga
behdver mer information och férklarar dirfér mer ingdende.

Enligt manga rddgivare ir det en generell uppfattning att kraven
pa tillsvidareanstillning och att inte ha betalningsanmirkningar ir
helt avgérande f6r att £ 1an. Det ir troligt att detta bidrar till att
mdnga unga utan fast anstillning dirfér inte underséker sina moj-
ligheter att f3 [dna och dirmed inte gér ndgon l&neansékan. Samti-
digt papekar flera av ridgivarna att minga av de unga som vil
kommer till banken ir mycket medvetna om méjligheten att jim-
fora olika banker och férhandla om rintor. P4 frigan om hur med-
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vetna unga ir om mojligheterna att piverka villkoren for sitt
bostadslin svarade en ridgivare:

”Unga ir jitteduktiga pd att férhandla. Ibland ir man helt skakis
efter ett mote.”

Den andra meningen i citatet framférdes av rdgivaren i en
skimtsam ton.

Unga ses som potentiellt goda kunder som ldngivare vill knyta
till sig. Om det gir att forestilla sig tvd ldns6kande med samma
forutsittningar vad giller tex. utbildning och ekonomi varav den
ena dr 20 4r och den andra ir 40 4r ser ridgivare storre utveck-
lingsmojlighet, loneutveckling och potential i den som ir yngre.
Den yngre kan i detta fall forvintas ha bittre dterbetalningsformaga
och dven bli en mer 16nsam framtida kund.

Det ir tydligt att ridgivarna betraktar unga vuxna som en
speciell kundgrupp.

Konkurrens och kundansvar

Flera rddgivare framhiller att det rider en konkurrens om boldne-
kunderna. Det kan tinkas att konkurrensen om kunderna leder till
att radgivare lockas att tumma bide pd de lagar och regler som
reglerar utlining samt pd interna regler. Ndgra siiger dven att sidant
féorekommer, men inte pd deras egen bank.

Risken ir att sddant beteende innebir att 1an beviljas till personer
som fir svirt att klara av de kostnader som ir férenade med dessa.
Det skulle medféra problem sdvil for l8ntagare som for ldngivare.
Om en lintagare inte klarar boendekostnaderna och prisutveck-
lingen dessutom varit negativ kan denne tvingas silja bostaden men
fortfarande vara skuldsatt. I detta sammanhang kan pipekas att
ingen av ridgivarna siger sig varna lintagarna for att det kan ske en
nedging av bostadspriserna.

I de intervjuer vi genomfort har vi emellertid inte kunnat pdvisa
nigot som tyder pd att regler 6vertrids. Tvirtom har flera ridgivare
tagit upp sitt ansvar att inte forsitta kunder 1 en svér situation. Det
ir en anledning till att 18nsokande 1 vissa fall inte medges 1an trots
att de kan visa att de redan klarar den kostnad som det nya boendet
skulle innebira.
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Medldntagare dr ofta en forutsittning

Unga som koper bostad har 1 hog utstrickning medlintagare, sir-
skilt vid det forsta bostadsképet. Det beror pa att medlintagare
ménga ginger ir ett krav for att unga ska kunna lina.

Att medlinande personer ger de unga dkade chanser att f3 ige-
nom sin l&neansdkan visade sig 1 intervjumomentet dir ridgivarna
fick resonera kring typexempel med unga ldnsékande. Endast tre av
30 l&neansokningar beviljades direkt. Nir rddgivarna fick bedéma
de dterstiende 27 l&nesékarna dnnu en ging, fast denna ging med
en medlinande forilder, beviljades hela 18 av 30. Detta visar att
mdjligheten till medlintagare kar mdnga ungas mojlighet att 1ina
till kép av bostad.

Men iven medlintagare ir ldntagare och det stills krav pd dessa
som pd andra lintagare. Det innebir att endast personer med vissa
forutsittningar kan vara medlintagare. De flesta rddgivare foredrar
att det dr den l&nsékandes forildrar som ir medlintagare. For
mdnga unga innebir detta att forildrarnas ekonomiska situation
blir avgérande fér om de ska f8 13na till bostadskop.

Hur kan unga sjilva 6ka sina linemdajligheter?

Eftersom ridgivare 1 hog utstrickning triffar dem som vill s6ka lan,
finns ett visst handlingsutrymme for ldnsékaren att férbittra moj-
ligheterna till ett 18n. Radgivarna tar sig ofta tid att diskutera dven
med lansékande som inte uppfyller vad som krivs for att {3 18na.
Enligt minga rddgivare finns en utbredd uppfattning bland 18nsé-
kande att kraven pi tillsvidareanstillning ir absolut. Det samma
giller f6r avsaknad av betalningsanmirkningar. I sjilva verket kan
ridgivare vara 6verseende med biggedera om de fir fértroende for
den l8nsokande. Eftersom radgivarnas bedémningar kan variera kan
det som ldns6kande l6na sig att prova olika lingivare.

Om man sparat pengar i en viss bank har man stérre mojlighet
att fd 18na dir 4n om man har samma kapital, men inte har sparat
ithop det 1 banken. Ridgivare ser positivt pd eget sparande; det ger
goda signaler. Om man som ung visar att man sparar regelbundet
okar man sina méjligheter att i framtiden {4 l8na p4 sin bank.

Kinda bankkunder kan ha stérre méjlighet att {4 13na dn okinda
kunder. Enligt nigra av de intervjuade ridgivarna anvinder unga
personer bankernas Internettjinster i hégre utstrickning dn andra
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grupper. Dirmed sker firre personliga besék och personerna mis-
sar att bli ’kinda” pd banken. Men genom att besdka sin bank och
bli kind p4 den, 6kar unga sina mojligheter att fd 18na, enligt flera
av ridgivarna.

For lansékande som inte fir lana pd kontorsbank finns det alter-
nativ. Exempelvis har Bluestep varken krav pd anstillning eller att
lainsékande ska vara fri frin betalningsanmirkningar. Bluestep ir
inriktade pd just kundgruppen unga. Men eftersom boldneinstitutet
stiller ligre krav pd ldntagare tar det en storre risk vilket innebir
hégre kostnader f6r kunderna.

Bostadslin som l5sning pd ungas bostadssituation

Det ir inte oproblematiskt fér unga vuxna att lésa bostads-
situationen genom bostadskdp. For unga i livets etableringsfas som
kan behova byta bostadsort eller bostad inom en snar framtid ir
bostadsln och bostadskép sirskilt diskutabelt. Boutredningen har
i tidigare rapporter pekat pd det ligger 1 ungas livssituation att
behéva vara flexibla i sitt boende. Det kan handla om att behéva
limna en fast eller temporir bostad f6r att man fitt arbete pd annan
ort, kommit in pd en utbildning eller ska flytta ihop eller separera
frin en partner.”

Det ekonomiska risktagande som ett bostadskép innebir blir
sirskilt pitagligt nir kopet finansieras genom lin. En risk ir att
bostaden siljs till ett ligre pris in vad den kostat i inkép. Unga
vuxna som blir tvungna att flytta och silja bostaden riskerar att
gora en forlustaffir, och i ett virsta fall {3 otillrickligt f6r att betala
tillbaka linen.

Bostadslin och kép av bostad ir inte alltid en bra 16sning pd
bostadssituationen fér unga vuxna i alla situationer. Det finns dir-
fér anledning fér unga 1 livets etableringsfas att &verviga om
bostadslin och bostadskép dr en vettig [6sning. Men samtidigt dr
det angeliget att bostadsldn kan ges till unga i en sddan situation
dir denna l8sning ir bra.

7 Boutredningen M 2005:1 "Om bara ndgon kunde siga vad jag ska gora for att f2 en bostad si
skulle jag gora det” — En rapport om en bostadsmarknad i uppdatering.
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Hur kan kreditprovningsprocessen utvecklas?

Anvindning av beslutsstdd 1 form av tex. credit scoring ir en vig
att gora mer preciserade kreditprovningar som kan vara ett viktigt
medel 1 att utveckla kreditprévningen si att fler 1 gruppen unga
vuxna kan fi krediter. Genom statistiska bearbetningar av bakom-
liggande variabler av betydelse for att bedéma risken fér kom-
mande kreditférluster kan bolingivarna littare identifiera de linta-
gare som har ett verkligt riskfyllt beteende och samtidigt sannolikt
ge lan tll fler kunder 1 gruppen unga vuxna som har lg risk.

Fortsatt utveckling av credit scoring-modeller ir ett vikigt bidrag
till en sidan utveckling. Dirtill beh6ver sannolikt regleringen av
kreditprévningsprocessen ses dver sd att lagstiftningen och reglerna
frin Finansinspektionen och Konsumentverket éppnar f6r mojlig-
heten att anvinda sig av denna typ av beslutsstéd 1 6kad utstrick-
ning. Detta éppnar ocksd vigen for boldngivarna att méta den nya
situationen med alltfler kunder som har kortare anstillningar, dri-
ver egna féretag m.m. Mer av statistisk undersékningsmetodik har
kommit att anvindas av de finansiella féretagen nir det anpassar sig
till den nya kapitaltickningslagstiftningen, den s.k. Basel-II
regleringen. Ett motsvarande arbetssitt bér naturligen kunna f3 ett
stérre utrymme dven nir det giller kreditprévning.

Statistik for att folja kreditgivningen

For att kunna folja utvecklingen av kreditmarknaden ir det viktigt
att finansmarknadsstatistiken lépande utvecklas for att omfatta
dven nya foretag som etablerar sig. Nir nya aktdrer som inte stir
under svensk tillsyn etablerar sig pd boldnemarknaden 4r det ange-
liget att finna former f6r att dven avspegla dessa foretags utldning i
statistiken. Det bor vara en friga for SCB att s6ka former for att
kunna mita omfattningen ocksd av bolingivning frin andra aktorer
in de som stdr under Finansinspektionens tillsyn.
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Bilaga 1 - Intervjuade i studien och ordlista/definitioner

Bolaneinstitut:

BlueStep

Danske Bank/Danske Bolin
Handelsbanken/Stadshypotek
Nordea

Salusansvar

SBAB

SEB

Swedbank

Kaupthing

Linsforsikringar

Ovriga aktorer:

Statens Bostadskreditnimnd (BKN)
Finansinspektionen

Konsumentverket

Statistiska Centralbyrdn (SCB)
Upplysnings Centralen (UC)

Svenska Bankforeningen
Finansbolagens Férening
Konsumenternas Bank- och Finansbyri

Ordlista och definitioner
Bank: bankaktiebolag, sparbank och medlemsbank

Kreditinstitut: syftar pd bdde banker och kreditmarknadsforetag
som limnar bolin f6r sm&hus, bostadsritter och fritidshus.

Kreditmarknadsforetag: hir avses féretag som bedriver utldning,
finansiell

leasingverksamhet, factoring, erbjuder avbetalningskop eller kon-
sumentridgivning med Finansinspektionens tillstdnd och som inte
bedriver bankverksamhet.

Virdepappersbolag: ett svenskt aktiebolag som har fitt tillstdnd

att driva virdepappersrorelse enligt lagen (1991:981) om virde-
pappersrorelse.
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MFI: monetira finansinstitut — begrepp som anvinds pd finans-
institut 1 den EU-samordnade finansmarknadsstatistiken.
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Bilaga 2 — Sammanstillning over lanevillkor

Bolanegivare Hogsta bela- Betalnings- Forvarvsinkomst ~ Amortering  Ovrigt
ningsgrad anmarkning (&r)
Freedom Finance 95% JA stadigvarande *
inkomst, flexibel
BlueStep 95% JA stadigvarande 40 # Upplagg-
inkomst, flexibel nings, varde-
rings- och
aviavgifter
Danske Bolén 75% JA stadigvarande B70 T15 #
inkomst
ICA Banken 95% NEJ Tillsvidare, B50,T15  # Medléane-
flexibel tagare
IKANO Banken 95% NEJ Tillsvidare, (T)15-B50  *# belopps-
flexibel grans 200tkr
Kaupthing 715% NEJ Tillsvidare, *
flexibel
Léansforsakringar 90% NEJ Tillsvidare, B50, T30 ar
flexibel
Nordea 1 90% NEJ Rimlig uthallig-  T10-30, 1:a hemlanet
het i inkomst, B50, inkl 5
flexibel ar amort-
friadr.
SEB Bolan 100% NEJ Tillsvidare, B60,T20 ar 150 tkri fast
priv.pers. flexibel inkomst
SkandiaBanken 85% NEJ Tillsvidare B40, inkl 5  Ranteférsakring

amort-fria. ~ pa 3 man.
Blanco 10 premie

ar

Swedbank 100% NEJ Rimlig uthallig- T15

het i inkomst,

flexibel
SHB stadshypo- 85% JA Individuell T15
tek uthallig in-

komst, flexibel
SalusAnsvar 90% NEJ Tillsvidare T30 Medlanetagare
SBAB 95% NEJ Tillsvidare T15 Medlanetagare
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Formedlare av andra foretags laneprodukter

Férmedlar egna laneprodukter

* Foljer bankernas allm. villkor

+ amorteringsfria perioder

Unga pa boldnemarknaden
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