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Genomsnittsrantor i rantesatsindex

For diskussion

En overgang till finansmarknadsstastikens (FMR-statistiken) genomsnittsrantor
innebdr att transaktionspriserna utgor datakallan i index istéllet for listpriser. |
konsumentprisindex (KPI) ska endast de rena prisférandringarna paverka index,
men anvéandningen av genomsnittsrantor skulle eventuellt kunna bryta mot
malséttningen att jamféra “lika med lika”. | detta PM diskuteras om
anvéndningen av genomsnittsrantor i réntesatsindex dels &r forenligt med
begreppet fastkorgsindex med fasta vikter for varje ar, dels ar mer representativa
for de lanerantor som konsumenterna faktiskt betalar.

Inledning

Dagens metod att berdkna rantesatsindex bygger pa ett antal modellantaganden.
Ett viktigt sadant ar att bankernas listrantor ar representativa for de rantor
hushallen faktiskt betalar, om inte for rantenivan sa atminstone for forandringen
av rantenivan. Finansmarknadsstatistikens (FMR-statistiken) genomsnittsrantor
ar ett mojligt alternativ till dagens listrdntor. Eventuella variationer i
ranterabattens storlek skulle da sla igenom i index. Dessutom ansluter
anvéndningen av genomsnittsréntor till det prisbegrepp som enligt KPI-
utredningen (SOU 1999:124, sid 30) i forsta hand ska anvandas inom
konsumentprisindex ar: Det pris, eller den avgift hushallen faktiskt far betala for

varan eller tjdnsten dr det relevanta priset...

Andra fordelar med anvandningen av FMR-statistiken &r att internvikterna for
bostadsinstitut respektive banker baseras pa mer exakt statistik, samt att
antagandet om likformigt fordelade lanestockar (se bilaga 1) kan ersattas med

faktiska genomsnittsrantor for de olika l6ptiderna.

Noterbart &r ocksa att nuvarande rantesatsindex som framfor allt méter
listrdnteutvecklingen riskerar att endast félja den grupp som har en svag
forhandlingsposition alternativt de som inte bryr sig om att férhandla for att de
exempelvis har valdigt sma lan. | media rapporteras (exempel se referenser) om

att fackforbund forhandlar kollektivt for sina medlemmar om rénterabatter och
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ibland utan motkrav pa att bli helkund. Dessa medlemsgrupper representerar en

icke oansenlig del av den totala utestaende bolanestocken.

Vid forra namndmotet den 25 april i &r togs det upp nagra metodologiska
invandningar mot forslaget om en 6vergang till gensomsnittsrantor i
réntesatsindex.

Det gallde frdgan om motprestationer i samband med boranteférhandlingarna
och dess eventuella paverkan pa rantorna samt risken med “mixproblem” for de
genomsnittsrantor som finns inom vida rantebindningsintervall sdsom for 2- och

3 ars rantorna.

Synpunkter har ocksa framkommit som gor gallande att kundkaraktaristika som
ex. kreditvardighet och initiativférmaga att inleda en ranteférhandling svarligen
kan konstanthallas vid anvandningen av genomsnittsrantor. | ett fastkorgsindex
ska namligen samma forutséattningar galla vid basprismatningen som under

|6pande undersokningsar.

Motprestationer i samband med ranteerbjudanden

Vid motet i KPI-ndmnden den 1 november 2012 under punkten om
kassaregisterdata uttryckte KPI-ndmnden att “transaktionspriser bor anvandas
for de flesta produkttyper nar de finns tillgangliga och avsteg bor motiveras i

varje enskilt fall.”

Tillampligt pa rantesatsindex, skulle ett sadant avsteg fran transaktionspriset
motiveras av att det ibland forekommer paketldsningar vid borénteférhandlingar.
Transaktionspriset blir ddrmed problematiskt att anvanda. | Finansinspektionens
nyligen framlagda rapport ”Okad 6ppenhet om bolénerantan” framgar pa sid 14

vilka tjanster som kan komma ifraga i en boranteférhandling:

Helkundsl6sningar eller andra paketldsningar paverkar i manga fall
bolanerantan och &r darfor en viktig del av forstaelsen. Det gar ut pa att
konsumenten, i utbyte mot att samla flera eller samtliga av sina banktjanster hos
banken, kan fa rabatt i form av lagre réanta for bolanet, eller ett lagre pris pa

nagon av de andra produkterna eller tjansterna. Det handlar bland annat om:


http://www.fi.se/upload/43_Utredningar/20_Rapporter/2013/oppenhet-bolan-17sept2013.pdf
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transaktions, 16ne- och sparkonto

bank- och kreditkort

betaltjanster

investeringssparkonto

fonder

kapitalforsakringar

vardepappersdepaer

pensionssparande

annat sparande

forsakringar (hem-, person- eller laneskyddsforsakring)

Ett dilemma i samband med anvandningen av genomsnittsrantor kan alltsa vara
att nagra av produkterbjudandena ar villkorade till kop av andra banktjanster.
Fragan ar hur stor del av den totala méangden av transaktioner som villkorade
ranteerbjudanden utgor och i vilken utstrackning de inverkar pa

transaktionspriset.

For att bilda sig en uppfattning om hur manga bankkunder som engagerar sig i en
helkundsférhandling och som ocksa byter bank belyser en undersokning fran
Lansforsakringar som har fragat 3 500 svenskar. Bland storbankskunderna har
relativt fa (8 procent) bytt huvudbank under den senaste trearsperioden (fraga
25), det vill sdga i genomsnitt 2-3 procent av kundstocken byter huvudbank varje
ar. | SBAB:s arliga undersokning om boenderantor, framgar att vid tecknande av
bolan hade sammanlagt 13 procent aven tecknat avtal om pensionssparande och
fondsparande. Av dessa var andelen unga i storstader 6verrepresenterade (sid 7).
Man kan férmoda att en stor del av dessa laneavtal avser bostadsrattskop, vilket i
sa fall skulle falla utanfor detta indexomrade. Den stérsta delen av
ranteférhandlingarna fors med andra ord med gamla kunder i banken. Dessa
kunder har i regel redan banklénekonto, bankkort och Internetbank och vissa av
dem &ven sparande och bankanknutna forsakringstjanster, det vill sdga de ar

redan helkunder.

Att 6verhuvudtaget lyfta pa luren och inleda en diskussion med banken tycks
vara det basta framgangsreceptet for att fa lagre ranta enligt SBAB:s
undersokning Bo & Lana 2013. Ganska fa av de som kontaktade banken (ca 10
procent) fick avslag pa 6nskemal om lagre ranta. Det torde vara relativt fa
hushall som behover ga in i nagra mer omfattande paketlésningar i samband med
tecknande av bolan. Men oavsett omfattning, aterstar fragan att besvara om
transaktionspriset ar att foredra dven da ranteerbjudandet &r villkorat till sin

natur. Enligt KPI-utredningen &r det rimligen transaktionspriset som borde vara


http://www.lansforsakringar.se/privat/om_oss/press_och_media/fran_lf_gruppen/Documents/Kundrosten.pdf
http://mb.cision.com/Public/462/9413490/85a632e3f41c348b.pdf
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datakallan for statistiken. Det &r till syvende och sist det forhandlade priset som
kunden betalar om an ibland férknippade med vissa uppoffringar som
nodvéndigtvis inte behdver vara av ekonomisk art, exempelvis oldgenheten att

avsluta banktjénster i andra banker.

Avgifterna skiljer sig inte sarskilt mycket at mellan de olika tjansterna i olika
banker. Andra faktorer som inkomstniva, kreditvardighet etc. borde ha en storre
inverkan pa storleken av ranterabatten &n antalet kompletterande banktjanster

som kunden ar beredd att teckna avtal om.

Konstanthallande av kundkaraktaristika

Som namns tidigare ar det prisférandringen som KPI ska méta. Om rénteindex
skulle paverkas av att arbetslosheten stiger och darigenom att andelen kunder
med samre kreditvardighet dkar, skulle detta kunna vara en negativ indikation for
att anvanda genomsnittsrantor, da andelen med en viss kreditvardighet inte har
konstanthallits. P4 samma satt ar det med bolanekundernas initiativformaga att
inleda en boranteforhandling. Exempelvis skulle medias rapportering om
ranterabatter kunna oka denna initiativformaga, och andelen som forhandlar

skjuta i hojden.

Forutom namnda faktorer skulle dven demografiska variabler sasom den yngre
alderskategorins andel kunna anses vara konstanta eller valdigt nara konstanta
under aktuellt prismatningsar. Aven om antagandena inte kan komma att stimma

till fullo skulle man danda kunna se dessa kundkaraktéristika som konstanta.

Fragan ar ocksa om inte aven listrantan paverkas av andelen kreditvardiga
andras, och om andelen som 6nskar att forhandla Okar. Det &r inte sérskilt
sannolikt att vid prisséttningen av listrantor skulle vara opaverkat av andringar i

kundkaraktaristika.

Fragan om enhetsvardeindex

Aven om bolén kan ses som en relativt homogen produkt finns det en viktig
aspekt som skiljer dem at och det ar rantebindningstiden. 1 KPI:s
rantesatsundersokning har lanens rantebindningstid setts som olika produkter
med olika kvaliteter. Ur lantagarens perspektiv ar det mer fordelaktigt att lanet
har en langre rantebindningstid, da man battre kan dverblicka sina kostnader i

framtiden. Det ligger ett implicit forsdkringsmoment mot hdjda rantor med
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langre rantebindningstider. Detta innebé&ra ofta en hogre ranta, eller riskpremie,

som den forsiktige lantagaren far betala for.

Om lan med olika rantebindningstid inte skulle forknippas med olika kvalitet,
skulle rantesatsindex beraknas som en genomsnittsranta fér samtliga bolan

oavsett rantebindningstid.

Eftersom bindningstid representerar kvalitetsskillnader &r det motiverat att dela
upp bolanen med avseende pa langden pa rantebindningsperioden. | KPI
tillampas fasta rantebindningsvikter under I6pande undersokningsar
(fastkorgsindex). Om inte, skulle andringar i rantesatsindex bade bero pa rena
rantesatsandringar och rorelser i lanestockarna mellan de olika

réantebindningstiderna.

Mixproblematiken inom rantebindningsintervallet > 1 ar t.o.m. 3 ar

Pa den svenska rantemarknaden finns en méangd olika rantebindningserbjudanden
fran 3-manaders ranta upp till tio ar. Av praktiska skal har antalet
rantebindningsperioder i KPI begransats till sex: 0-3 manader; > 3manader t.o.m.
1ar;>148rtom.24r;>24art.om.34ar;>3artom.54r; >54ar

Det ar givetvis omojligt att prismata allt i KPI, varfor ett antal sa kallade
representantvaror lats representera prisutvecklingen inom respektive
rantebindningsperiod. Fram till och med 2008 fanns det tva representantrantor
inom intervallet 0-3 manader, men fran 2009 prismats endast 3-manadersrantan i

detta intervall. Ovriga representantrantor &r 1 ar, 2 ar, 3 ar, 5ar och 8 ar.

Till saken hor att de fem rantebindningsperioderna som férekommer i FMR-
statistiken ar i princip desamma som i KPI:s réntesatsindex. Att KPI har en sjatte
rantebindningsperiod &r en konstruktion, satillvida att rantebindningsperioden i
FMR-statistiken >1 ar t.0.m. 3 ar har schablonmassigt delats upp i tva lika delar
viktmassigt. | intervallet méts de tva representantrantorna, 2- och 3-ars rantorna.
N&r FMR-sattistiken &ndrade definitionerna for rantebindningsintervallen under
hosten 2010, kunde urskiljas att bolanestockarna var ungefér lika stora for 2- och

3-ars rantan. Att detta forhallande fortfarande géller vilar pa ett antagande.

Vid det forra motet i KP1-namnden diskuterades i vilken m&n man skulle kunna

se rantorna i 2- och 3-arsintervallet som homogena rantor och hurivida
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genomsnittrantorna i detta intervall skulle kunna vara godtagbara att anvénda.
Den genomsnittliga rantedifferensen i detta rantebindningsintervall éver de
senaste 10 aren ligger pa ca 0,30 procentenheter. Under vissa tidsperioder har
rantemarginalen varit noll och under andra som mest 0,81 procentenhet.
Mixproblematiken for 2- och 3-ars rantan vid anvandning av genomsnittsrantor
ska stéllas mot svagheten i antagandet att dessa tva representantrantor vager lika

mycket i detta intervall enligt nuvarande berakningsmetod.

Internationella jamforelser

Det ska ocksa ndmnas att genomsnittsrantor anvands i Storbritanniens Retail
Price Index (RPI) fran och med 2010 som datakalla i deras ranteindex. Den
framsta anledningen till att Storbritannien inférde AER (motsvarande FMR-
statistikens genomsnittsrantor i Sverige) tycks vara att vissa bostadslanetyper
inte fanns med i det tidigare anvanda SVR. Rénterabatter, motprestationer etc.
tas inte upp till behandling i dokumentet fran ONS (Office for National
Statistics), se referenser.

AER= Average effective rates
SVR= Standard variable rate — the default variable rate the lender offers to

mortgage borrowers with a standard residential mortgage

Avslutande synpunkter

Prisenheten ser inga storre principiella eller praktiska hinder for att implementera

FMR-statistikens genomsnittsrantor i KPI:s rantesatsindex.

For att uppfylla kravet pa ett fastkorgsindex bor aven internvikterna for
langivarna (marknadsandelarna) vara konstanthallna under aktuellt ar. Darfor har
ett urval av fem storre aktérer pa bolanemarknaden dragits genom ett cut-off
urval. Enheten for finansmarknadsstatistik har tillstallt Prisenheten 45
genomsnittsrantor (antal banker/bostadsinstitut (5+4) x 5
réntebindningsperioder) for perioden 2011M12-2013MO06.

Man kan inte helt undvara listrantor i rantesatsindex eftersom FMR-statistiken
inte ar tillrackligt aktuell for KPI:s behov. Uppgiftena fran FMR-statistiken avser

den sista dagen i (m-1). Forandringen i listrantorna for aktuell manad adderas
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sedan till den genomsnittsranta som FMR-statistiken anger den sista dagen i (m-
1). (se bilaga 3)

Vid en jamforelse av genomsnittsrantor mellan det storre urvalet i MFI
(monetéra finansinstituten) och det mindre urvalet av fem stora aktérer, visar att
utfallen blir mycket snarlika (se bilaga 2). Inte s markligt da det mindre urvalet
utgor ca 90 procent av de lanestockar som ingar i MFI. Att gora en direkt
jamforelse med listrantorna i KPI och FMR-statistikens genomsnittsrantor ar
vanskligt pa grund av metodskillnader i berdkningarna, men oaktat detta kan
konstateras att KPI rantorna ligger ca 0,3 procentenheter hdgre én
genomsnittsrantorna i FMR-statistiken (se bilaga 2). Om aritmetisk
sammanvégning skulle ha anvénts i rantesatsindex skulle differensen oka till ca

0,4 procentenheter.
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Bilaga 1
EXEMPEL PA EN GLIDANDE MEDELVARDESBERAKNING PA EN
LIKFORMIGT FORDELAD LANESTOCK

3-arig lanestocken 252 miljarder kr
antas vara jamnt fordelade
over hela lanetiden, 36

listranta manader
Manader

1 2011 4,50 7

2 4,50 7

3 4,50 7

4 4,50 7

5 4,50 7

6 4,50 7

7 4,50 7

8 4,50 7

9 4,50 7
10 4,50 7
11 4,50 7
12 4,50 7
13 2012 3,50 7
14 3,50 7
15 3,50 7
16 3,50 7
17 3,50 7
18 3,50 7
19 3,50 7
20 3,50 7
21 3,50 7
22 3,50 7
23 3,50 7
24 3,50 7
25 2013 3,10 7
26 3,10 7
27 3,10 7
28 3,10 7
29 3,10 7
30 3,10 7
31 3,10 7
32 3,10 7
33 3,10 7
34 3,10 7
35 3,10 7
36 3,10 7

Glidande medelvirde i
december 2013: 3,70



Statistiska centralbyran

Statistics Sweden

Bilaga 2

Genomsnittliga boenderantor i FMR-statistiken samt i KPI:s
rantesatsindex, totalt for alla rantebindningstider

2011M12
2012M01
2012M02
2012M03
2012m04
2012M05
2012M06
2012M07
2012mM08
2012M09
2012M10
2012M11
2012M12

2012M12
2013M01
2013M02
2013M03
2013M04
2013M05
2013M06

FMR-statistiken

MFI

4,0746
4,1007
4,0753
4,0096
3,9506
3,8947
3,8544
3,8267
3,8053
3,7069
3,6037
3,5171
3,4348

3,4348
3,3624
3,3190
3,2755
3,2472
3,2194
3,1770

Urval

4,0795
4,1036
4,0852
4,0158
3,9614
3,9041
3,8623
3,8359
3,8132
3,7073
3,6153
3,5297
3,4477

3,4477
3,3797
3,3379
3,2918
3,2644
3,2356
3,1912

KPI

genomsnitts-

rantor

4,3924
4,3291
4,2958
4,1937
4,1653
4,1157
4,1150
4,1049
4,0833
3,8957
3,7672
3,7188
3,6990

3,7760
3,7024
3,6365
3,5721
3,5516
3,5273
3,4840

9(11)
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BERAKNINGSEXEMPEL: Implementering av FMR-statistikens

genomsnittsrantor i rantestasindex

(Réntesatserna som finns i nedan exempel &r fiktiva.)

Genomsnittsrantan i rantebindningsintervallet > 3 ar t.o.m. 5 ar

September

FMR-statisken 31/8

Sammanvagd andring av listrantorna
under perioden 1/9-15/9

Réantan som gar in i rantesatsindex

Oktober

FMR-statistiken 30/9

Sammanvagd andring av listréantorna
under perioden 1/10-15/10

Réntan som gar in i rantesatsindex

3,85 %

+0,0025 %

3,8525 %

3,87 %

+0,25%

4,12 %
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