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Sammanfattning
Titel: Bankers processer vid kreditgivning till fastighetsforvarv {or foretag och privatpersoner
-En jamforande studie av likheter och skillnader mellan en privatkredit och foretagskredit.

Amne: Sjilvstindigt uppsatsarbete inom foretagsekonomi 15 hp.
Forfattare: Emma Ahlquist & Jonatan Ryman.
Nyckelord: Kreditgivningsprocess, Bostadslan, Foretagskredit.

Problemdiskussion: Bankers kreditprocess har under aren utvecklats och utformats till att
minimera riskexponeringen och att sikerhetsstélla kundens aterbetalningsféorméaga. Genom de
praktiska erfarenheter som marknaden fatt under dess olika kriser har strategier och processer
utvecklats. Det har forts diskussioner att det nuvarande regelverket med bostadslan till
privatpersoner dr problematiskt och att stora grupper stélls utanfér bostadsmarknaden. Medan
att ett foretagslén inte har samma krav pé lantagaren.

Problemformulering: Finns det skillnader i bankernas processer vid kreditgivning till ett
fastighetsforvarv for privatpersoner jamfort med foretag? Hur och varfor skiljer sig
processerna at?

Syfte: Syftet med denna studie dr att identifiera och beskriva skillnader och likheter i
processen for kreditgivning till ett fastighetsforviarv for privatpersoner och for foretag.
Studien avser att analysera empiri med teori for att ge en djupare forstielse i skillnaderna
mellan processerna for en privatkredit jimfort med en foretagskredit.

Avgriansning: Kreditinstitut som erbjuder bdde bostadslan och foretagskrediter.

Metod: Studien utgar ifran en kvalitativ ansats med deduktiva inslag. Insamlingen av
information startar i tidigare forskning, sdsom litteratur och vetenskapliga artiklar, som sedan
mynnar ut 1 en grund till insamling av empiriskt material. Det empiriska materialet har
samlats in genom sju stycken intervjuer med banktjdnsteman.

Slutsats: Kreditgivningsprocessen mellan ett foretag och en privatperson har stora likheter.
Lagstiftningen skiljer sig daremot da delen till privatpersoner har ett betydande regelverk dar
Finansinspektionen har tydliga direktiv kring uppldggningen av en bostadskredit. Till en
foretagskredit har de inte liknande uppsatta direktiv utan banken har utformat deras egna
policys for att sékerhetsstilla dterbetalningsforméagan. Visentliga delar i dessa processer ar att
den hirda faktan om kunden &r viktig for att bedoma kreditvéardigheten. Da banker har skapat
sina egna policys till foretag har de valt att ta hidnsyn till de mjuka vdrdena vid en
kreditgivning, for att skapa en nyanserad bild av kredittagaren. Foretag har dirmed en mer
komplex och analytisk process dn jamfort med en privatperson.
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1 Inledning

En kreditprocess for en privatperson och ett foretag har skillnader men édven likheter i dess
strategi. Till privatpersoners bolan anvinds framst hérda fakta i form av inkomster och
utgifter som sedan sammanstills automatiskt i en kalkyl. Personliga egenskaper tas inte i
beaktning vid utlaning, till skillnad for foretag som har stérre mojligheter att fa en personlig
beddmning vid kreditgivning. Deras mojligheter och villkor baseras inte enbart pa deras
ekonomiska forutsittningar, utan kan dven byggas pd en mer relationsbaserad beddmning.
Det kan bygga pa att banken erbjuder tjdnster och erbjudanden som ingen annan ldngivare
gor. I utbyte far banken information kring exempelvis foretaget som inte finns officiellt och
de har dirmed mer data &n andra ldngivare (Stolfi, 2018). Uppsatsen kommer att rikta in sig
pa skillnader vid kreditgivningen f{or privatpersoner jamfort med ett foretag vid ett
fastighetsforvarv. Studien kommer utgd fran en jamfOrelse mellan ett bostadslan och ett
foretagslan vid en fastighetsinvestering.

1.1 Problembakgrund

Kreditgivning dr oftast bankernas kérnverksamhet. Lanen dr bankernas huvudsakliga tillgdng
och deras storsta inkomstkélla. Men kreditgivning dr ockséd deras storsta riskexponering, da
risken finns att de drabbas av kreditforluster genom sina kunder. Darfor ar det viktigt for
banken ha att uppsikt 6ver sin l&nekoefficient, en hogre utldningsgrad medfor hogre intdkter
men risken oOkar. Hur kreditbeddomningen ar utformad av banken dr en viktig del 1
belaningsprocessen (Neogradi, 2017). Altman (2003) forklarar att en kreditbeddmning visar
bland annat ifall en kund é&r i risk for konkurs. Vidare berdttar Neogradi (2017) att ifall
beddmningen dr noggrann och vilarbetad minskar risken for kreditforluster och banken far en
bittre stabilitet i bedomningen. En god kreditpolicy har strikta regler for 1aneansdkningar och
grundliga finansiella beddomningar av gildendren genom bland annat att se dess
aterbetalningsformaga av lanet. Faktorer som tas i beaktande for foretag dr bland annat ar
nyckeltal, skuldséttning, eget kapital och dess affarsplan. Nyckeltal som frimst analyseras &r
avkastning pa eget kapital, vilket visar hur hog avkastning som dgarna fir pa det kapital som
de har investerat (Neogradi, 2017).

Den ekonomiska kris som drabbade virlden ar 2008 kan forenklat forklaras att fortroendet for
det finansiella systemet kollapsade och bankerna litade inte lingre pa varandra for utlaning av
kapital. Den utlosande faktorn var nir den respekterade banken Lehman Brothers gick i
konkurs och ldmnade efter sig skulder pa 613 miljarder dollar. Finanskrisen ledde till att flera
bostadsbubblor sprack och vérdet pd fastigheter dalade. For att mildra paverkan av krisen
lade olika regeringar tusentals miljarder 1 olika stodpaket till banker for att rddda dessa och
riksbankerna sinkte réntorna till historiskt laga nivéer (Lybeck, 2009).

Niemeyer, som &dr verksam vid Riksbankens avdelning for finansiell stabilitet, beskriver att
konsekvenserna av finanskrisen ar 2008 blev ett omfattande reformarbete for att strama at



villkoren och mojligheterna till kreditgivning. Vid tillféllet av krisen kallades det aktuella
regelverket som banker anvinde sig av for Basel II. Men det visade sig snart att det
dévarande regelverket inte var tillrackligt, utan behovde skérpas. Resultatet av detta blev att
Baselkommitén valde att utforma ett nytt regelverk som efterfoljare till Basel II. Detta kom 1
sin tur att kallas for Basel III (Niemeyer, 2016). Basel III dr ett regelverk som géller for
banker, vilket bland annat reglerar kapitalkrav och likviditetskrav. Atgirderna syftar till att
fylla 1 de luckor som tidigare Basel saknat, skdrpa kraven och begrinsa vad som kan réknas
som kapital samt att bankerna enklare ska kunna motsta forluster och risk for finansiella
kriser. Da Basel III &r ett krav for bankernas utldningsmojlighet, kommer det att indirekt
paverka foretagens ldnemojligheter (Riksbanken, 2011).

Skuldséttningen har stadigt okat under en ldngre tid. Detta anses vara problematiskt enligt
Riksbanken och den ligger nu i snitt pa 6ver 180 procent av den disponibla inkomsten hos en
person. Foljden av detta gor att hushallen blir historiskt sérbara pa grund av de hoga reala
smahuspriserna och den 6kade skuldséttningen. De 6kade bostadspriserna beror pa flera olika
faktorer och inte bara pa fallande rintor och en expansiv penningpolitik. Utan att dven
bostadsmarknaden har strukturella problem (Riksbanken, 2019a.). Den rekordldga réntan har
gjort det billigt att forvdrva fastigheter och det har i1 sin tur Okat efterfrdgan ytterligare.
Riksbanken anser bland annat att skattesystemet for bostidder inte dr utformat stabilt. Nér
rantekostnader ar avdragsgiltiga och fastighetsskatten ar lag leder detta till ldgre
boendekostnader. Dessa faktorer i relation till problematiken att fa en hyresldgenhet 6kar
incitamentet till att kopa en bostad. I de flesta fall leder en fastighetsinvestering till en dkad
skuldséttning for individen. I kombination med olika skatter och avgifter som kapitalvinst,
pantbrev och lagfart blir det dyrare att flytta frin sitt nuvarande boende och ddrmed minskas
rorligheten pd bostadsmarknaden (Riksbanken, 2019b.).

Den 1 mars 2018 skirpte Finansinspektionen amorteringskravet for att oka hushallens
motstandskraft och minska hushéllens skulder. Kravet innebér att om hushallet l1&nar mer 4n
50 procent av bostadens virde ska minst en procent av bostadens marknadsviarde amorteras
av varje ar, och hushall som l&nar mer &n 70 procent av bostadens vérde ska amortera minst
tva procent. Det skédrpta amorteringskravet har fitt genomslag och har visat sig att nya
bolanetagare lanar mindre och koper billigare bostdder dn vad de skulle gjort utan
regleringen. Det har ocksd bidragit till att fler amorterar av pa sitt boldn. En potentiell
konsekvens av att hushdllens motstandskraft okar &r att konsumtionen minskar pé grund av
forsimrade ekonomiska forutsdttningar. Bolan utgor 82 procent av hushallens totala skulder.
Under 2010 infordes bolanetaket som innebér att bostadslanet inte far 6verstiga 85 procent av
bostadens virde. Skilet till detta dr for att stirka motstdndskraften hos bade banker och
privatpersoner samt att minska sarbarheten med hushallens kraftiga skulder. Riskviktsgolvet
infordes strax efter bolanetaket i 2010. Det innebdr en summa som en bank méste ha som
buffert vid utldning av pengar och kan dirmed inte lana ut obegrinsat med kapital. Detta
regleras genom kapitaltdckningsregler som bestimmer hur mycket kapital banken ska halla
(Finansinspektionen, 2019b).



Vid kreditgivning till foretag for deras fastighetsforvérv giller ett annat regelverk och &r inte
lika styrt som till privatpersoner. Dér sker en mer individuell bedomning frin foretag till
foretag och den aktuella fastigheten. Beroende pa det geografiska ldget och marknadsvérdet
pa fastigheten styrs lanebeloppet. I normala fall godkénner Stadshypotek, som 1 detta fallet ar
Handelsbankens dotterbolag vid finansiering av fastigheter, en belaningsgrad pd mellan
60-75 procent av marknadsvérdet. Amorteringar &r inte lika hért reglerade utan det sétts upp
en personlig avbetalningsplan som passar kunden (Handelsbanken, u.d). Enligt en rapport
frin Moody’s (2019) kommer fastighetsbolagen i Sverige ha en fortsatt hog kreditniva det
kommande aret. Detta beror dels pa en ldngsam men sidker ekonomisk tillvéxt 1 relation till
laga rantor. Den faktor som skulle kunna sénka deras kreditbetyg dr en nedgang i Svensk
BNP som i lingden leder till en minskad efterfragan pa kontorsfastigheter och ovriga
verksamhetslokaler.

Fastighetsbolagens skuldsittning har dven de 0kat markant de senaste &ren. Laga réntor, god
tillgang till kapital och en okad efterfrigan av hyreslokaler dr nagra faktorer till den hoga
skuldsdttningen. For nédrvarandet har enligt Finansinspektionen fastighetsbolagen goda
mdjligheter till att betala sina lanekostnader. Men fordndringar pd marknaden kan snabbt
paverka situationen negativt. En minskad efterfragan pa lokaler i samband med hdjda riantor
skulle sitta ménga fastighetsbolag 1 betalningssvarigheter da deras skulder &r i1 regel hoga och
fastigheternas pris skulle sjunka. Genom ett stresstest som Finansinspektionen genomforde
dir de undersokte faktorerna minskade intdkter och 6kade réntor for fastighetsbolagen, sa
okade andelen foretag med forhdjd kreditrisk ndstan tio procentenheter. Det dr darmed en risk
for langivarna och som kan leda till 6kade kundforluster (Finansinspektionen 2019c.).

1.2 Problemdiskussion

For att kreditmarknaden ska vara vélfungerande kravs det viss aterhéllsamhet. Krisen som
uppstod pd 1990-talet berodde till stor del av stora kreditforluster for bankerna, for att de var
generdsa med att ge ut kredit. Déarfor har lagarna kring kreditgivning skérpts for att undvika
liknande scenarion. Lagarna &ar stadgade 1 bankrorelselagen hur kreditgivning skall
genomforas. Huvudregeln ar att gdldenédren endast skall beviljas kredit ifall det finns goda
skal att lantagaren har mojlighet till att fullfolja forbindelsen. Lanet kréver dven sédkerhet,
forutom 1 vissa fall exempelvis blancokredit. Lanets sdkerhet skall vdrderas till dess rétta
vérde och att banken far tillgang till den vid obestind fran gildenédren (SOU, 1999).

Relationship lending dr en typ av strategi vid kreditgivning till foretag. Den bygger pa att
kreditinstitutet och kunden har ett storre fortroende och en djupare relation én vid andra
strategier. Strategin gar ut pa att banken far mer information frén sina kunder vad som annars
skulle vara svart att fi fram. Det som gor att det blir positivt for kunden att delge annars
inofficiell information &r bland annat béttre villkor och léttare att fa tillgdng till kapital
(Stolfi, 2018). Relationship lending &r en viktig del hos bankerna och relationen blir starkare



desto ldngre samarbetet fortskrider. Det finns tre krav for att strategin ska fungera; banken far
mer data utover den offentliga informationen, samarbetet pdgar under lang tid och all
information ska vara konfidentiell (Boot, 2000).

Fastighetslén till privatpersoner gir ut pa att personen far kapital for att kopa en riskfylld
tillgdng som 1 sin tur blir sdkerhet for lanet, 1 detta fall ett hus. Lanet betalas ménadsvis i form
av amorteringar och rénta till langivaren (Calvo-Garrido & Vazquez, 2016). For att berdkna
riskerna har bankerna under ldng tid utformat komplexa system for hur utlaning till
privatpersoner skall berdknas. Ett resultat av detta dr bland annat ett system som ger ett
kreditbetyg till personen. Forutbestimda faktorer kring lantagaren védgs samman och
personen far automatiskt podng kring hur kreditvirdig personen dr som hjdlper banken att
besluta om kreditgivningen, vilket i regel dr avgorande for ifall lanet skall accepteras eller ¢j
(Ferreira, Santos, Marques & Ferreira, 2014). En annan vedertagen strategi som anvénds i
storst utstrackning ar ett ramverk som bestdr utav The Five C’s. Dér kredittagarens finansiella
formaga granskas pa djupet kring inkomst, eventuella betalningsanmérkningar och hur
mycket ovrigt kapital som lantagaren har. Denna metod ér strikt och tar lite hansyn till sjélva
lantagaren (Strischek, 2009). Det &r didrmed den harda faktan som tas till hénsyn i
kreditgivningen, en strategi som &r motsatsen till relationship lending och bendmns som
transactional lending. En fOrenklad forklaring till transactional lending &r att
bedomningskriterierna dr homogena, informationsinsamlingen dr standardiserad och létt att
samla in och beddoma. Insamlingen fran ett foretag hirleds till lantagarens balansrdkning och
resultatrdkning (Bartoli, Ferri, Murro & Rotondi, 2013).

Institution &r ett brett begrepp med en stor méngtydighet, men ordet representerar oftast
regleringar kring aktorers handlande, bestindighet 6ver tid och ett socialt tvang. Nar en
organisation utformas ar dess malsittning att motsvara olika intressenters forvantningar. De
foljer darfor bade skrivna och oskrivna regler i uppforandet. For att visa att dess organisation
ar legitim krdvs det darfor bland annat att de dr rationella och effektiva. Institutionell teori
bygger pd tvingande regler och standarder som staten och ledande aktdrer har beslutat om, for
branschen ska bli enhetlig och uppvisa en legitimitet (Jonsson, Persson, Sahlin 2011).
Legitimitet uppnds enklast genom anpassning till omgivningen, men det finns dven fall dér
manipulation av omgivningen leder till legitimitet (Eriksson-Zetterquist, 2009). Detta kopplar
DiMaggio och Powell (1983) till institutionell isoformism, som vidare delas in i tre
kategorier; imiterande, tvingande och normativ.

Med hénsyn till tidigare berdrd forskning har det uppmirksammats att det finns ett
forskningsgap som belyser skillnader i processerna for foretagslan och privatlan vid en
fastighetsinvestering.



1.3 Problemformulering

Finns det skillnader 1 bankernas processer vid kreditgivning till ett fastighetsforvérv for
privatpersoner jamfort med foretag? Hur och varfor skiljer sig processerna at?

1.4 Syfte

Syftet med denna studie &r att identifiera och beskriva skillnader och likheter i processen for
kreditgivning till ett fastighetsforvarv for privatpersoner och for foretag. Studien avser att
analysera empiri med teori fOr att ge en djupare forstaelse 1 skillnaderna mellan processerna
for en privatkredit jamfort med en foretagskredit.

1.5 Avgransningar

Den avgrinsning som gjordes i urvalet av respondenter var att endast intervjua kreditinstitut
som erbjuder bdde bostadslan och foretagslan.



2 Teoretisk referensram

I detta kapitel redogdrs det for olika teorier som tillsammans har anvénts som underlag till
den empiriska studien och intervjuunderlaget. Huvudkategorierna dr séledes
fastighetsforvarv, regelverk, sdkerhet vid kreditgivning, kreditgivning, processer samt
bearbetning av tidigare studier.

2.1 Fastighetsforvarv

Kop av en fastighet regleras i jordabalken (SFS 1970:994) och det finns nigra principer att
forhalla sig till. Fastighetskop for privatpersoner har under alla tider varit formbundet och
bestammelserna skall ske 1 skriftlig form. Huvudanledningen till det &r {or att tredje man ska
skyddas genom att det ska ge ett underlag for inskrivningsmyndighetens anteckningar i
fastighetsregistret. Detta gor att parterna inte &r bundna forrdn formkravet uppfylls och l6ften
om kOp och forsdljning av fast egendom inte &r bindande pd grund av formkravet.
Kopehandlingen méiste innehalla fyra saker for att vara giltigt: kdparens och sidljarens
underskrifter, en Overlatelseforklaring, den fastighet det ror och dess beteckning, samt
uppgifter om kopeskillingen (Victorin & Hager, 2019).

Virdet pa en fastighet kan inte bedomas likvirdigt i1 hela landet utan det &r ett flertal faktorer
som paverkar vérdet utover driftnetto och avkastningskrav. Vérdet paverkas dven av de lokala
forutséttningarna 1 orten. Hur arbetsmarknaden ser ut, skattesats, urbanisering, infrastruktur
och efterfrdgan pa lokaler. Ifall det dr en stor efterfragan pa lokaler och bostdder kommer det
i langden att oka nybyggnationer och didrmed fastighetspriser. Dérfor ar det viktigt for
kreditinstitutet med en djupare analys vid en virdering och dirmed belédningsgraden
(Bengtsson, 2018).

Wramsby & Osterlund (2006, s. 1) beskriver de en investering som “En investering innebér
att nagon, - avstar konsumtionsutrymme idag for att erhélla ett storre konsumtionsutrymme i
framtiden”. Den framtida avkastningen maste ddrmed técka grundinvesteringen och generera
vinst for foretaget, annars ror det sig om oldnsamma investeringar (Brealey, Myers,Allen,
2011). For att avgora ifall en investering dr 1onsam eller inte bor det undersokas genom olika
fragestillningar kring investeringen, forklarar Wramsby & Osterlund (2006). Kostnadssidan
till investeringen dr en viktig del som tas fram genom flerdriga likviditetsbudgetar. Dessa
virderas ihop med ett avkastningskrav som kallas for lonsamhetsanalys eller
investeringskalkyl. Som namnet tyder ska 16nsamhetsanalysen virdera ifall investeringen &r
l6nsam eller ej. En investering &r lonsam om inbetalningarna ar storre &n utbetalningarna sett
over en viss tid (Wramsby & Osterlund, 2006).

Investeringskalkylen dr mer beskrivande @n bara en finansiell kalkyl for processen av en
investering, beskriver Wramsby & Osterlund (2006). Kalkylen ir del av en stdrre process
som kommer att kallas for investeringsprocess. Denna process utgar fran en idé som leder



vidare till ett handlingsalternativ som innebér att foretaget analyserar och dverviger de olika
alternativen. Malet dr att vdlja det handlingsalternativ som bést forsvarar foretagets mal och
strategier. Dérefter utfors en utvirdering som tar hénsyn till ekonomiska konsekvenser for
foretaget. Grundat pa informationen som kommer fram fattas ett beslut som ska vara i
enlighet med foretagets investeringspolitik och verksamhetsinriktning. Till sist sker en
uppfoljning som gér ut pa att analysera utfallet av en projektperiod och analysera avvikelser
och 1 sidant fall gora ndgot 4t dem. Det kan ses som en sammanstillning av prognos,
forkalkyl, utfall och efterkalkyler (Wramsby & Osterlund, 2006).

Nar ett foretag ska kopa en fastighet finansieras det ofta genom en kombination av skulder
och eget kapital. Foretagen forsoker gérna att maximera skuldkvoten med en fast rénta pa
lang sikt. Men langivarna har blivit strangare och krivt att desto mer ska finansieras genom
eget kapital och kortfristiga 1an. Maximerad avkastning dr viktigt for investeringen. Nagot
som pdverkar avkastningen fOr investeringen &r fastighetens livscykel. Detta kan vara en
avgorande faktor i1 vilken fastighet fOretaget viljer att investera i da den omfattar alla
utvecklings- och dgarperioder for fastigheten (Pyhrr, Cooper, Wofford, Kapplin & Lapides,
1989).

2.2 Regelverk for kreditgivning

2.2.1 Europeiska regelverk

Regelverket for bostadslan till privatpersoner dr komplext och omfattande. Det &r ett
EU-direktiv och giller ddrmed i hela Europeiska Unionen. Hela regelverket kommer inte att
bli genomganget utan ett fatal visentliga delar tas upp. Bostadsldnet dr ett l&n dar sdkerheten
oftast dr fastigheten och ger en lagre risk for langivaren. Dérfor dr det i regel en langre
avbetalningsplan och en lagre réinta dn ovriga konsumentkrediter (Europaparlamentet, 2014).
Ifall fastigheten &r som sikerhet och avtalet inte foljs kan langivaren Gverta fastigheten. For
att se ifall personen &r beréttigad ett [dn maste banken gora en kreditprovning dar bland annat
de ekonomiska forutséttningar ses over och fastigheten virderas. Banken fér inte bevilja ett
bostadslan ifall kreditprovningen visar att personen inte har mgjlighet till att betala tillbaka
lanet. For att ldntagaren skall kunna jamfora olika kreditinstitut skall de ge personen ett
standardiserat dokument dir villkor och regler sitts upp exempelvis avbetalningstid, alla
kostnader under avbetalningstiden och totala beloppet som skall betalas (Europaparlamentet,
2014).

2.2.2 Amorteringskrav

Sedan bolanetaket infordes 2010 har Sverige strangare regler for bolédn. Reglerna innebir att
ifall du l&nar 6ver 50 procent av bostadens vérde dé skall det ske en amortering av lanet. Ifall
fastigheten dr beldnad mellan 70-85 procent skall det amorteras tvd procent av lanet. Ifall
belédningsgraden &r under 70 procent racker det dock med en procent. Men om lanet dr mer &n
4,5 ganger storre dn lantagarens inkomst ska det ldggas till en procentenhet till amorteringen.



I vissa fall kan det darfor finnas ett amorteringskrav pa tre procent till vissa boldnekunder.
Syftet med kravet ar att hushéllen inte ska ta alltfor stora lan gentemot sin inkomst, vilket
skulle kunna leda till rubbningar i ekonomin (Finansinspektionen, 2018).

Dessa amorteringskrav har blivit omdiskuterade och kritiserade. Men Finansinspektionen
besvarar kritiken genom att kraven &r forsiktighetsatgdrder for att minska riskerna.
Skuldséttningen, som bland annat utloste finanskrisen ar 2008, ska idag inte bli lika ohéallbar
som da. Genom kraven okar skulderna langsammare én tidigare och den dkade utvecklingen
med personer som tecknade hoga bolan har brutits. Men de sdger dven att i ett ldngre
perspektiv har regleringar och andra orsaker bidragit till att det &r svarare att f4 en forsta
bostad. Detta for att antalet hyresritter minskar vilket gor att kotiderna for att f4 en bostad
Okar. Bostadspriserna har samtidigt Okat oproportionerligt mycket jamfort till de okade
l6nerna och dérfor kravs det 1 regel en 6kad lanekvot (Thedéen, 2019).

2.2.3 Basel Il

Det fanns flera problem och delar som saknades i Basels foregangare som behovde forbattras
och fortydligas 1 Basel III. Problemen med Basel II var bland annat att bankerna inte hade
tillrackligt stora kapitalbuffertar for att kunna klara av de pafrestningar som uppstod under
krisen. Aven bankernas likviditetsbuffertar var for sma samtidigt som bankerna tog for stora
likviditetsrisker. Skuldsdttningen var redan hog och bankernas kapitalnivder var {for laga for
att ticka de risker som medf6ljde av skuldséttningen. Dessutom var prisséttningen av risk for
lag samtidigt som kredittillvdxten var for hog (Niemeyer, 2016).

Niér Basel III infordes stirktes kraven for bankernas mojlighet till kreditgivning. Malet var att
bankerna okonstlat skulle klara av kreditforluster och dédrmed reducera risken for framtida
kriser. Foregangarna till Basel III hade inte haft tillrdckligt harda krav pa bankerna som i sin
tur inte hade tillrackligt hdrda krav pa ldntagarna. Det visade sig att manga banker hade allt
for hoga skulder och detta var frimst pd grund av att bankerna inte fick berdkna sina
tillgdngar sjilv med egna interna modeller. Nér reformpaketet infordes 1 2010 var syftet att
bankernas likviditetshantering skulle forbéttras, diar bankerna skulle ha en likviditetsbuffert
som ar lika stor som nettoutflodet under 30 dagar. Kraven pa bankernas kapital stirktes
genom att bankerna maste ha sju procent 1 kirnprimérkapital jamte att det totala kapitalkravet
ska uppgé till atta procent. Samt skédrptes reglerna kring hur riskvégda tillgdngar ska beréknas
(Riksbanken, 2017). Basel Committee (2010) beskriver att dven reglerna for riskbedomning
forstirktes med malet att stirka bankernas formdga att std emot chocker till foljd av
ekonomisk och finansiell oro. Vidare beskriver Riksbanken (2017) att nédr Basel III har inforts
fullt ut 1 januari 2027 kommer bankerna behdva uppfylla tre kapitalkrav. Interna modeller ska
anvindas for att berdkna de riskbaserade kapitalkraven, ett bruttosoliditetskrav och
kapitalkraven enligt de nya golvreglerna for riskvégda tillgdngar.

Niemeyer (2016, s. 73) punktar upp vad regelverket Basel III &r till f6r. Bland annat:
e Oka kvalitén och kvantitén pa bankernas kapital,



Fénga fler typer av risker én tidigare,
Minska systemriskerna,
Sakerstilla att bankerna har en miniminiva av likvida medel,

Begrénsa bankernas skuldsittning och minska beroendet av bankernas egna modeller.

2.2.4 Lag om bank och finansieringsrorelse

Regelverket vid en kreditgivning till ett foretag dr inte lika omfattande som till en
privatperson. Lagarna dr frimst styrda 1 (2004:297) dir lagarna om bank och
finansieringsrorelse finns. De paragrafer som styr den kreditgivningen dr att risken skall
bedomas for krediten, det finns grunder till att den kan aterbetalas och att det finns ett
genomarbetat besultsunderlag (Riksdagen 2004).

2.3 Bankers strategier vid kreditgivning

En kredit gar ut pd att det finns krav och en Overenskommelse pd en géldendr frén en
borgendr. Bdda kan vara en juridisk eller en fysisk person om att fullgoéra sin skuld till
borgendren eller en annan person som dger fordran vid betalningstillfallet. Kreditinstituten
har darfor en noga avvigning av risken gentemot avkastningen. Darfor dr det viktigt for
borgenédren att de sidkerheter som stills i 1dnet kan implementeras ifall detta kridvs. Vid goda
stillda sdkerheter krymper darfor risken for kreditgivaren och géldendren kan didrmed fa
battre villkor (Sigbladh & Wilow, 2008).

Altman (2003) skriver att nir en kreditbedomning gors anviander banker sig av bade
kvalitativa och kvantitativa beddmningar for att bevilja lan. Den kvalitativa bedomningen
koncentrerar sig pa foretagets bakgrund och hur det ser ut och styrs idag. Medan den
kvantitativa bedomningen granskar foretagets ekonomiska stdllning och andra generella
ekonomiska stdllningstaganden.

Att 18na pengar dr som att l&na nédstan vad som helst mot en kostnad. For att anvinda
produkten ska en kostnad betalas, dels for att anvinda produkten men dven for att ticka
omkringliggande kostnader, dven kallat for rdnta. Rénta kan beskrivas som priset pa pengar.
Vid betalning av rdnta minskar inte 14net 1 storlek, det dr bara en kostnad for att ha fortsatt
tillgang till de pengar som har lanats. Ju storre efterfragan pa pengar desto hdgre rianta och det
ar den korta rdntan, repordntan, som styr de korta marknadsrdntorna och genom det
bostadslaneinstitutens rorliga utldningsrdntor. Obligationsrdntorna styr de langa, bundna
bostadsldnen och de pédverkas av marknadens inflationsforviantningar. Vid aterbetalning av
lan gors amorteringar (Rackle, 2011).

Sigbladh & Wilow (2008) forklarar att kreditgivningen ar under sténdig fordndring pa grund
av att regelverket fordndras genom bland annat nya praxis och nya lagar. Nar en kredit skall
ges ut dr det viktigt for kreditinstitutet att undersoka betalningsformigan men &dven
betalningsviljan hos kredittagaren. Det dr dérfor viktigt att sarskilja dessa tva begrepp ét. Ifall



géildendren inte lingre har mojlighet att betala, oftast pa grund av ett obestand, har gdldeniren
mist sin betalningsféorméiga. Risk for obestdnd menas hur stor risken &r att géldeniren inte
kommer att leva upp till de forvdntningar att betala amorteringar och rantor exempelvis.
Bedomningen av detta sker vanligtvis genom en kreditupplysning av kredittagaren. Det
storsta kreditupplysningsforetaget 1 Sverige dr Upplysningscentralen, UC. Vidare forklarar
Sigbladh & Wilow (2008) att nér ett kreditinstitut far en kundforlust dr denna kund oftast en
géildenédr som ldnge har skott sina betalningar och darfor har banken fatt ett storre fortroende
for kunden och brister ddrmed i sina uppfoljningar. Om det finns kapital till att betala
forpliktelserna men &r trots detta sen till att betala fakturorna, har gildendren mist sin
betalningsvilja.

Att ta del av relevant kreditinformation &r enkelt i Sverige om bade foretag och
privatpersoner. Det finns flera myndigheter som tillhandahdller information kring den
ekonomiska statusen for personen eller foretaget. Ett upplysningsbolag sammanstiller
informationen och presenterar datan i form av en kreditupplysning som bland annat banker
kan ta del av. Upplysningen presenterar bland annat betalningsviljan och férmagan hos
kunden. Kreditinformation som dels tas i beaktning dr det senaste bokslutet, budget och
resultatrapporten. Vid lite storre kreditaffarer &r det inte ovanligt att intervjuer med bland
annat foretagsledningen, banken och revisorn for att fi en helhetsbild kring
kreditbedomningen. Vid forenklade kreditaffarer finns det kreditmallar som automatiskt
anvander offentliga uppgifter och ger ett kreditbetyg for bade foretag och privatpersoner. Det
visar hur kreditvirdig kunden ar (Sigbladh & Wilow, 2008).

2.3.1 The Five C

En typ utav utlaningsstrategi som Strischek (2009) beskriver, &r att bankerna anvénder sig av
ar “The Five C”. Detta ar ett verktyg for bankerna att bedoma kredittagarens kreditvardighet
och anses som en traditionell process vid en kreditgivning bdde for privatpersoner och
foretag. Den kan dock inte ses som universell och passar inte in i alla situationer, men blir likt
en checklista for att bedoma lntagarens betalningsforméga och vilja. Denna strategi lagger
en liten del pd den personliga karaktdren, utan riktar frimst in sig pd héardfakta. Vid en
bedomning med hjilp av The Five C’s ges endast en 6gonblicksbild av kredittagarens
situation och beréttar inte vad som kan hidnda med betalningsformagan vid en forsamrad
situation exempelvis uppsédgning eller minskade inkomster.

De fem C’n star for:

Character - Forst bedoms lantagarens kreditvirdighet 1 regel genom en kreditupplysning. Dar
framkommer det en stor mdngd information kring personen eller foretagets ekonomiska
situation. Aven ifall det finns betalningsanmérkningar kommer fram i upplysningen vilket
visar bade kundens betalningsférméiga men dven vilja.

Capacity - dir tittar banken pa lantagarens inkomster, for att sékerhetsstdlla att de har det
kapital som krédvs for att betala amorteringar och rantor. For foretag ser man formégan till att
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bedriva sin verksamhet 16nsamt, bara for att personen dr duktig pa yrket behover den inte
vara duktig pa att leda foretaget.

Capital - Hur mycket befintlig kapital har lantagaren? Har den pengar till att ticka den
lagstadgade kapitalinsatsen och finns det kapital till att sedan driva fastigheten 1 form av fasta
avgifter och eventuella renoveringar.

Conditions - Lénets villkor tas i beaktning, vilken rdnta och hur mycket pengar som skall
lanas ut. Det dr dven viktigt att ta med situationer som ligger utanfor langivarens kontroll
exempelvis lagdndringar och fordndrade branschtrender.

Collateral - vilken sékerhet finns det for lanet, vid ett fastighetslan ar det absolut vanligast att
fastigheten dr som sdkerhet. Detta for att skydda kreditinstitutet mot kreditforluster om
langivaren inte kan fullf6lja sina betalningar.

Dot |
o | () Assesses borrower’s

CONDITIONS

Factors like interest rate
& amount of principal

\ ) K
The 5 Indicates tl}e borrower’s
level of seriousness

ey of Credit  capiTaL

Aka “credit history” COLLATERAL

\ / Offers the assurance that
if the borrower defaults
on the loan, the lender

0 |nvestopedia can repossess the collateral

Bild: The 5 C’s of credit. Frdn Investopedia (2020)

Vid en fullgod bearbetning av dessa delar i en kreditbeddmning ger det en god helhetsbild av
kredittagaren och kreditinstitutet kan darmed enklare gora en beddmning. Men viss kritik har
framfOrts att metoden &dr for opersonlig da personliga egenskaper inte tas till hdnsyn. Dérfor
anser vissa att bankerna skulle skapa sig en biéttre relation till kunden genom mer méten och
fraga efter referenser fran eventuella tidigare borgendrer och liknande. Detta for att i1 storre
utstrackning personer som inte fullfoljer sina ataganden (Strischek, 2009).

2.3.2 Transactional Lending

Transactional lending beskriver Bartoli et al., (2013) ar en utlaningsstrategi som bygger pd att
hard fakta samlas in om lantagaren som langivaren kan anvdnda som grund for beviljande av
krediten. Vid utlaning till ett foretag bygger den hérda faktan pa dess balansrikning och
resultatrikning i relation till det objekt som skall beldnas. Aven soliditet, sikerheter och
tidigare resultat kan vara av intresse. For privatpersoner ligger fokus pd inkomster och
utgifter. Harda faktorer dr ren fakta och konkret information som &r enkelt att samla in.
Motsatsen dr mjuk fakta som bygger pa personlig interaktion mellan lantagare och langivare
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och sociala nitverk, men som ar svarare att definiera. Den harda informationen &r litt att
lagra och tolka. Insamlingen dr opersonlig d& banktjdnstemannen inte kan ldgga in egna
bedomningar av den specifika kunden utan informationen bygger pd konkret fakta.
Transactional ledning anvénds proportionellt mer av stérre och centraliserade kreditinstitut dn
mindre och mer lokala kontor (Bartoli et al., 2013).

Enligt Berger och Udell (1995) ér det en balansging mellan mjuka och harda virden vid
kreditgivning. Personintrycket dr en viktig grund i kreditbeslutet, inte minst vid beddmning
av nystartade foretag eftersom det finns begridnsat med information. Déarfor far de de mjuka
viardena, sdsom personkdnnedom och personligt intryck, inta en allt storre plats 1 dessa fall.
Kreditgivarens erfarenhet spelar in och det gor dven langa relationer mellan lantagare och
langivare.

2.3.3 Relationship Lending

En av strategierna vid kreditgivning till foretag dr relationship lending beskriver Stolfi
(2018). Syftet med den strategin ar att kreditinstitutet och kunden har en djupare relation och
ett storre fortroende dn vid andra strategier. Banken far ut mer information fran foretaget &n
vad de annars skulle fa fram frdn de publika kanalerna. Att uppna relationship lending skulle
kunna bygga pé att banken dger poster av aktier i foretaget, men det dr ingen nddvindighet.
Utan det bygger endast pd att banken kan erbjuda tjidnster och erbjudanden som en annan
langivare inte gor. I utbyte far banken information kring exempelvis foretaget som inte finns
officiellt och de har ddirmed mer data @n andra ldngivare. Fordelen med relationship ledning
for kunden &r att den lattare far tillgng till kapital och oftast under béttre villkor da banken
och lintagaren har ett mer langsiktigt samarbete. Det dr sma och medelstora foretag som
framst nyttjar relationship lending. Storre foretag har béttre mdjligheter att komma &t fritt
kapital genom andra finansiella marknader, medan smé& och medelstora foretag &r beroende
av bankerna vid behov av 14n. Bankerna tjdnar pa dessa foretag genom att de oftast ar mer
skyddade fran internationell konkurrens och att de oftast inte &r lika transparenta som storre
foretag och didrmed kan fa viktig data frdn fOretaget och marknaden. Enligt praktiska
erfarenheter visar det sig att denna relation dr framgangsrik for bada parter. Banker och deras
kunder som dr sma och medelstora foretag har i1 regel langa relationer medan stora foretag
som inte 1 samma utstrackning nyttjar denna strategi har samarbeten minskat (Stolfi, 2018).

Boot (2000) bekréftar att relationship lending dr en viktig del hos bankerna. Relationen blir
djupare ju ldngre samarbetet padgir och bada parter tjanar pa detta. Men ndgot stramande
regelverk har gjort att strategin transactional lending har 6kat. Det finns 1 regel tre stycken
krav for relationship lending, att det sker en informationsinsamling utover den offentliga
informationen, insamlingen sker under ldng tid med flera interaktioner med géldeniren,
exempelvis genom flera olika finansiella tjénster och fysiska moten, det dr dven viktigt att all
information &r konfidentiell.
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En studie kring relationship lending visar att banken i stor utstrickning anvénder sig utav den
kunskap som uppstdr vid relationship lending och kommer leda till nigot positivt for
langivaren. Men pa grund av finanskrisen &r 2008 dr sdkerheten i ldnet nufortiden en stor
faktor i bedomningen av rintan. En hogre stélld sikerhet gor att banken ddrmed kan ge en
lagre rdnta. Men mojligheterna for att i kredit 6kar nér banken har en stor mangd data kring
foretaget och att ett foretag som banken har en relation med har storre
forhandlingsmojligheter till att f4 ldgre rantor dn vad ett foretag som saknar relation har
(Comeig, Fernandez-Blanco, Ramirez, 2015)

2.4 Sakerhet vid kreditgivning

Det finns tva huvudtyper av sékerheter nir en kredit ges ut, realsdkerhet och personsékerhet.
Realsékerhet dr pant i antingen fast eller 16s egendom. Personsdkerhet menas med att en
person eller organisation gér i borgen for gédldendren. Pantritten ger kreditgivaren rétt till att
realisera en specifik egendom vid obestdnd fran kredittagaren (Sigbladh & Wilow, 2008).
Innan fast egendom kan beldnas maste fastigheten ha inskrivna pantbrev. Det finns ingen
mojlighet till att beldna fastigheten till ett hogre belopp dan vad som angetts i pantbrevets
beloppsgrins. Pantbreven kan ndmligen upptas till olika belopp som skrivs in i ett centralt
fastighetsregister (Rackle, 2011). Beloppet som pantritten maximalt stricker sig till dr det
belopp som kreditgivaren kan fa ut ifall fastigheten skulle siljas pé en exekutiv forsiljning.
Sedan utger Inskrivningsmyndigheten ett pantbrev som bevis pa att beloppet har godtagits.
Pantrdtten trader i1 kraft nér kreditgivaren far tillgang till pantbrevet och har dédrmed rtt till
det kapital som en forsiljning av fastigheten inbringar vid en exekutiv forsdljning (Sigbladh
& Wilow, 2008).

Den sdkraste kreditformen anses vara den som har sidkerhet i fast egendom. Skélet till detta ar
da fast egendom anses vara bestindig och registrerad pa ett palitligt sitt. Fast egendom har en
efterfragan och skapar virde och ménniskor &r villiga att géra uppoffringar for att forvirva
den. Men det dr inte alltid fastigheten kan garantera sdkerhet, vilket inte minst krisen pa
fastighetsmarknaden under 1990-talet visade. Det grundlidggande kravet for en person att bli
beviljad kredit med fast egendom som sédkerhet &r endast om skyldigheterna kan anses
uppfyllas pa goda grunder (Victorin & Hager, 2019).

Medan ndr nagon géar in i borgen for kredittagaren forpliktar sig denne att fullfolja det som
eventuellt géldendren inte skulle prestera. Det finns tvd huvudtyper av borgen, antingen att
kreditgivaren kan ga direkt till borgensmannen nidr krediten har forfallit, detta kallas
proprieborgen. Enkel borgen gir ddremot till att kreditgivaren forst méste sétta kredittagaren 1
konkurs eller under utmétning. Dairefter kan borgendren kriva borgensmannen pa det
aterstdende kapitalet pd fordran (Sigbladh & Wilow, 2008).
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2.5 Kreditgivning till privatpersoner

2.5.1 Privatperson

Négra av de storre kreditinstituten har till viss del forenklat mojligheterna for att bevilja bolén
genom att sinka kalkylréntan for deras boldnekunder. Kalkylridnta dr en hogre réntesats dn
den radande vid berdkning av bostadslan for att se hushéllens mojlighet till fortsatta
rantebetalningar vid en eventuell rantehdjning. Forenklat innebdr det boladnerdntan banken
vill att kredittagarens ekonomi ska klara av och den &r hogre dn den faktiska réntan. Det
kommer innebéra att ett hogre belopp kan ldnas ut da sdkerhetsmarginalen for potentiella
rdntehdjningar minskar. Bankerna i Sverige har en kalkylrdnta pd cirka sju procent nér de
stresstestar kredittagarens ekonomi, med undantag for nagra fa banker som ligger ovan/under
den procentsatsen. Detta for att bankerna kriver att géldendrerna skall ha en marginal ifall
rantan hojs. Idag ligger majoriteten av marknadsrintorna péa 1,5 procent. Dérfor har det varit
protester fran bostadsbranschen da denna kalkylrdnta har varit liknande sedan krisen pé
90-talet och att risken for chockréntor som pa den tiden néstan dr obefintlig. Nu har dérfor
nagra banker valt att se 6ver kalkylrdntan pa grund av det rddande rénteldget. Vid en rénta pé
atta procent och en beldning pa 2 miljoner kronor, ska hushallet ha mgjlighet att betala cirka
13 300 kronor i manaden enbart rédnta till banken. Medan en sidnkning till sex procent, som
vissa institut planerar, skulle rantekostnaderna minska till 10 000 kronor i ménaden (Eklund,
2019).

Boléanen ér oftast uppdelade i bottenlan och topplén. Det ar tillatet att 1ana upp till 85 procent
av bostadens marknadsvirdet medan de resterande 15 procent som kontantinsats maste enligt
lag finansieras genom sitt egna kapital. Det innebédr att om bostaden kostar tva miljoner
kronor méste 300 000 kr finansierar finansieras sjdlv, medan 1 700 000 kr kan lanas av
banken genom ett bostadslin eller bottenldn. Men det finns sétt att kringga detta. Mojligheten
finns att lana till kontantinsatsen, ett sd kallat kontantinsatslan. Enklast ar att lana av slakt
eller familj eller lata en nérstdende ta ett 1&n for att hjélpa till med kontantinsatsen. En del
banker erbjuder ocksd mojligheten att ta ett blancolan eller topplan, alltsd ett l&n utan
sikerhet. Men avgifterna pa dessa dr betydligt hogre d& en hogre risk dr inrdknad (Consector,
2016).

Néar budgivningen &r klar och kontraktet &r skrivet skall handpenningen betalas.
Handpenningen motsvarar tio procent av marknadsvérdet pa bostaden och betalas som en
sikerhet for att kopa bostaden. Resterande 90 procent betalas i samband med tilltradet. Det
finns mojlighet att lana till handpenningen och det gar ocksd att betala den sjidlv med eget
kapital. Ett handpenningsldn dr amorteringsfritt och kan tas upp till sex manader innan
tilltrade till den nya bostaden. Det ar ett tillfalligt 1&n dar sitt eget sparkapital inte anvénds
forrdn det dr dags att betala kontantinsatsen. Men sdkerheten hir dr dven den relativt hog
(Lénsforsdkringar, u.d. a). Om handpenningen betalas med eget kapital och inte genom
beldning, och vi i detta fall utgér frén att koparen har tagit fullt 1an pa 85 procent och egen
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kontantinsats pa 15 procent, blir de 10 procentenheterna en del av kontantinsatsen och enbart
behover kompletteras med de resterande 5 procent. Men detta géller bara om handpenningen
har betalats genom eget sparkapital och inte genom belaning (Lénsforsdkringar, u.a. b).

2.5.2 Processen till kreditgivning till privatperson

Nar bankerna bedomer hushallens betalningsférmaga for att bevilja ett bolan gor de en
detaljerad bedomning av hushadllets ekonomi och aterbetalningsformaga genom
KALP-kalkylen. KALP star for “kvar att leva pa” efter att boendet och andra
levnadsomkostnader 4r betalade. Denna berdkningen ar viktig att gora for bankens
riskhantering och fortsatt stabilitet i ekonomin. Bolantagaren lamnar in uppgifter om
inkomster och skulder och sedan drar banken av utgifter och schabloner for levnadskostnader
med hjilp av kalkylen. Utgifter kan vara rintekostnader eller bostadsrelaterade
driftskostnader. Summan av berdkningen ska inte ha ett underskott men bankerna kan gora ett
undantag om det dr en lag beldningskredit, hushéllet har dvriga tillgangar eller inkomster som
inte tagits hédnsyn till tidigare eller om det giller en Overbryggningskredit
(Finansinspektionen, 2019).

Varpé kalkylen ér gjord, sker en bedomning genom standardiserade mallar dir kredittagaren
fr en poédng hur kreditvirdig personen dr att 14na till och dirmed hur mycket personen fér
lana. Detta kan kallas for en kreditupplysning som banken gor via upplysningscentralen for
att avgora om banken vill gora affairer med kunden. Det ér flera kriterier som bedoms och
vdgs samman vid bedomningen av ldnet. De kriterier som bland annat beddms é&r
anstillningsform, nuvarande skulder, civilstatus, 16n och bostaden. Sedan gor banken en
beddmning ifall personen ska fi lana och hur mycket (Ferreira, et. al, 2014).

Finansinspektionen gor sin egna analys av hushéllets betalningsférmaga med hjélp av KALP.
De anviénder sig av rédntan som géllde vid lanetillféllet och inte den hogre kalkylrdntan som
bankerna anvédnder sig av. Darfor kan dessa tvd berdkningar inte heller jaimforas med
varandra. Genom stresstester analyseras hushéllets resistens mot stigande réntor och de gor
berdkningar bdde med och utan faktiska amorteringar. I en allvarlig ekonomisk situation kan
hushallet beviljas amorteringsfrihet, vilket 6kar mgjligheten for nya bolanetagare att fullfélja
betalningarna (Finansinspektionen, 2019).

Det kan fé stora konsekvenser om lantagaren inte langre kan betala av sina skulder. Det forsta
som kan hédnda dr att en pdminnelsefaktura skickas ut diar konsekvensen kan bli att behdva
betala tvd olika typer av avgifter: paminnelseavgift (engdngssumma) och drojsmalsrinta
(I6pande avgift tills skulden dr betald). Men ibland gér skulden vidare till steg tva direkt,
inkasso. Nu maéste inte bara rikningen betalas men dven en inkassoavgift pa hogst 180 kronor
och 1 vissa fall en drojsmalsrinta. Vid fortsatta svarigheter att betala sin skuld gér den till
Kronofogden. De skickar ut brev, ett betalningsforeliggande, till de som kravet dr riktat mot
for att faststdlla om det finns en skuld eller inte. Om det fortfarande inte inte har betalats in
pengar vid det fjarde steget faststiller Kronofogden skulden och det blir ett sa kallat utslag.
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Oftast innebdr detta en betalningsanmérkning som kommer att vara synlig ndr en
kreditupplysning gors pa privatpersonen. Betalningsanmdrkningen forsvinner inte nédr
skulden dr helt betald, det &r forst tre ir efter det. Om pengar fortfarande inte har betalats till
den parten som saknar pengar leder det femte steget till utmédtning. D& undersoker
Kronofogden om det finns tillgdngar pa banken eller annat som kan siljas (Swedbank, u.d).

2.6 Kreditgivning till foretag

2.6.1 Foretag

Bankerna finner inget intresse att 1dna ut mer pengar én de tror att de kommer f3 tillbaka.
Darfor tas stor beaktande till analyser av aterbetalningsforméga och kassaflode i kombination
med ndgon form av sidkerhet. Sdkerheter kan vara exempelvis foretagsinteckning eller
inteckning 1 fast egendom. Bostadsinstitut eller hypoteksbolag skoter det mesta av utlaningen
till fastigheter 1 Sverige. De riktar sig framst till bostadsfastigheter men ocksa till
kommersiella fastigheter. Den dominerande metoden for att betala av sitt fastighetslan kallas
for rak amortering. D& betalar 14ntagaren en fast procentsats pa den ursprungliga krediten
varje 4r. Oftast brukar kredittiderna for kommersiella fastigheter vara kortare &n till
bostadsfastigheter som ligger pa 30-50 ar (Rackle, 2011).

Chiang & Cheng (2011) beskriver att vid kreditgivning till ett foretag &r det dessutom viktigt
for bankerna att granska foretagets kassaflode som maste vara tillfredsstéllande innan banken
godkinner ett 1&n. Bankerna anvinder gdrna ytterligare sdkerhetsdtgirder for att minimera
risken for obestand hos kunden. Vanligtvis delar bankerna in 1&n 1 tva typer, tillgangsspecifik
(asset specific) och foretagslan (corporate loans). Det kategoriseras sedan in i lan med
sikerhet (secured loans) och lan utan sikerhet (unsecured loans) som &ar mindre vanligt.
Lanen utan sdkerhet kan oftast baseras pd andra faktorer &n enbart ekonomiska, exempelvis
lantagarens trovérdighet (credability). Ldn med sédkerhet dr vanligare eftersom denna typ av
utldning kréaver att tillgangar pantsdtts som sdkerheter for det tillimpade lanet. Vidare tittar
langivarna pd om tillgdngarna har hogre vdrde &n det tillimpade ldnet. Det finns tva
varderingskriterier som ladngivarna tittar pa innan beslut tas. Langivarna ser géirna att
tillgdngarna har hogre virde dn lanesumman. Detta méter gdrna langivarna mellan lan och
viarde forhallande (loan-to-value ratio) déir virdet bor Overstiga lanesumman. Den andra
aspekten som langivarna tittar pa ar tillgangens likviditet (asset liquidity) (Chiang & Cheng,
2011).

Fastighetségare har linge anvént bankldn som den viktigaste delen vid fastighetskdp och vid
andra tillfillen da foretaget behdver likvida medel. Hypotekslanet for foretagets fastigheter
far 1 regel bestd av max 75 procent av fastighetens vérde. Ibland kan det dérfor kravas
ytterligare ett 1an fOr att betala hela summan av fastigheten. Detta 14n kallas juniorlan som
blir likt ett topplan som inte har ndgon sidkerhet och ddrmed en hogre rinta. Ett alternativ till
juniorlénet &r ett sd kallat mezzanine som har borjat vdxa fram internationellt. D4 gar en
langivare in med kapital och som sédkerhet istdllet for fastigheten har kreditgivaren ritt till att
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ta Gver aktier 1 bolaget istillet (Bergman, 2005). Men detta kommer inte att diskuteras vidare
1 detta arbete d& det enligt Thor (2013) inte &r ett utbrett fenomen i1 Sverige én.

Datscha dr ett datorprogram som bland annat banker kan anvinda sig av for att snabbt och
smidigt strukturera och hdmta information om fastigheter samt dven vérdera dem. Med
Datscha kan bankerna dven gora kassaflodesmodelleringar och analysera intjaningsformaga
och rintetalighet pd ett enklare sédtt. Marknadsvirdet pa panter gar dessutom att berdkna
fortare och samtidigt finns all information samlad pé ett stélle for att framgéngsrikt hantera en
fastighetsportfolj. All fakta som Datscha pavisar underlittar bankens dialog med kunden
(Datscha, u.4).

2.6.2 Processen for kreditgivning till foretag

Vid beddomningen av ett foretagslén tanker banken pa ett flertal faktorer enligt myndigheten
Verksamt (2020). Det vésentliga i en kreditgivning som genomfors i ett tidigt skede i
processen dr en kreditbedomning. Som ovan ndmnt framkommer kundens ekonomiska status
for att sdkerstdlla att kreditgivningen &r ansvarsfull gentemot kredittagaren (Sigbladh &
Wilow, 2008). Det &r affarsplanen som styr risken for lanet och hur mycket som foretaget far
lana och vilka sikerheter som kommer att stillas. En sdkerhet kan exempelvis vara fast
egendom. Ett banklan &r oftast den viktigaste externa finansieringen for ett foretag. De tva
huvudsakliga krav som banken stiller pd foretaget dr att det ska finnas en budget och en
affarsplan, dessa ska vara detaljerade och &ven realistiska. Vid en beddmning av de tva
dokumenten visar hur hog risk foretaget dr for banken. Banken tittar d&ven pa dig som person
och darfor ar det viktigt att de har ett fortroende for l&ntagaren. Privatekonomin, erfarenheter,
utbildning och dven referenser dr faktorer som tas i hansyn vid en analys av foretagaren. Hur
méinga dgare som det kommer att finnas i foretaget och om hjilp tages ifrdn en revisor.
Foretag som dr etablerade pa marknaden tittar de dven pé boklslut och balansridkning. Réntan
pa krediten sétts genom négra olika forhallanden, hur hég marknadsrintan, sédkerheter och hur
hog risken banken beddomt foretaget har. Rintan &r i regel dven forhandlingsbar och kan
darfor forhandlas ned. Vid ett fastighetslan &r en investeringskredit det som anvinds.
Beroende pd storleken av lanebeloppet sitts amorterings beloppen upp, avbetalningstid och
hur ofta som avbetalningar skall ske. Ifall foretaget skulle fa avslag ar det viktigt att
undersoka orsaken till avslaget och motivet for langivaren. Det som skulle kunna férindra
beddomningen ir ett mindre lanebelopp, fler sikerheter eller en fordndring av affarsplanen.
Aven att besdka en annan borgenir ir en mojlighet di banker har olika villkor och gér olika
beddmningar avslutar Verksamt (2020).

Sigbladh & Wilow (2008) bekréftar att kreditgivning till foretag kan vara ett komplext arbete
med méanga faktorer som vidgs samman. Ett foretag med betalningsanmérkningar ar en faktor
som hojer risken for kreditgivaren, men de skriver didremot att omfattningen utav
anmirkningarna skall tas 1 beaktning innan ett beslut tas och storleken pd foretaget. Ett
foretag som har betalningsanmirkningar dr automatiskt inte ett foretag i obestdnd. Dock
skulder som har forfallit till Kronofogden &dr en signal som ej dr fortroendeingivande.
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Ledningens och styrelsens privatekonomi dr en fordel att gd igenom innan en kredit ges ut.
Ifall dessa personer har en anmirkning &r detta inget ett gott tecken, om foretaget gar med
vinst later de sig i regel ta ut en hogre 16n och om foretagets ekonomi &dr anstrangd blir dven
foretagsledarens ekonomi anstringd. Tidigare engagemang som ledningen har haft skall
kontrolleras, om de har varit aktiva i1 foretag som har hamnat i obestand 16per dven det nya
foretaget att hamna i obestand. Detta for att dessa personer ir i regel hogre riskmedvetna nér
de redan har genomlidit en konkurs.

2.6.3 Obligationslan

Ibland vid storre investeringar kan foretaget vinda sig till kreditinstitutet for att ge ut
foretagsobligationer. Foretaget kan di emittera obligationer och penningmarknadsinstrument
och pa s& vis lana pengar. Penningmarknadsinstrument kan forklaras som réntebdrande
papper som emitteras pa loptider oftast upp till tvé ar. Vardepapper, alltsa obligationer, aktier
eller annat som har ett ekonomiskt virde och gar att handla med, kan enkelt kopas och séljas
pa marknaden vilket ocksa underldttar finansieringen. Bankens lantagare kan enkelt beskrivas
som utgivarna, eller emitterna, av obligationer eller andra vardepapper. En obligation kan
kort forklaras som ett l6pande skuldebrev medan aktien dr eget kapital och gor en deldgare 1
foretaget. Skuldebrevet styrker att innehavaren lanat ut pengar till den som givit ut
obligationen och i gengild far investeraren avkastning i form av rdnta (Riksbanken, 2016).
Under de senaste aren har fastighetsbranschen i Sverige 1 allt storre omfattning finansierat
sina projekt genom att emittera sina obligationer. Obligationslan star for stérsta delen av ens
skulder idag vilket leder till en mer extensiv relation mellan fastighetsbranschen och
kreditmarknaden. Det &r blir ingen hallbar situation for varken eminetter eller investerare nir
foretag anvinder sig i allt storre utstrickning av obligationer och mindre méngd beldnat av
bank. Investerarna exponerar sig enbart mot en sektor istillet for flera. Emitterna, & andra
sida, blir beroende av att det finns kapital pa kreditmarknaden (Bahr, 2019).

Det finns foretagsobligationer och statsobligationer. Foretagsobligationer kan enkelt forklaras
som exempelvis, att en privatperson ldnar ut pengar till ett foretag som i gengild fér rinta
tillbaka som kompensation for risken. Med andra ord dr foretagsobligationer ett skuldebrev
som foretaget tillhandahéller och séljs till investerare for att {4 in lanekapital. Detta genererar
pengar till foretagets verksamhet. Foretagsobligationer har en hogre risk @n statsobligationer
men en lagre risk och avkastning dn aktier sett Over en langre tid (Riksbanken, 2016).

Loptiden pa obligationslanet varierar men tiden som kapital 1dnas ut paverkar réntan eller
avkastningen som investerarna far. Det finns tvd typer av obligationer, den vanligaste med
delbetalningar, alltsa utbetalningar av rdnta (kuponger) under I6ptiden, dven s& kallade
kupongobligationer. Samt diskonteringsobligationer som inte har delbetalningar, s& kallade
nollkupongobligationer (Riksbanken, 2016). Vid I16ptidens forfallodatum betalas det
nominella l&nebeloppet tillbaka. Pantbrev i fastigheterna anvidnds oftast som sdkerhet for
obligationsldn. En sdkerhetsagent foretrdder ofta obligationsinnehavaren och det kan vara
bottenlangivaren eller annan som agerar i1 obligationsinnehavarens intresse (Rackle, 2011).
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2.6.4 Lanesyndikering

Nér det giller storre fastighetsforvarv eller forvarv av storre fastighetsportfoljer finns
mojligheten for flera banker att ga ihop och std for finansieringen ihop pa olika vis (Réckle,
2011). Marknaden for syndikerade finansieringar &r en av de viktigaste och mest flexibla
finansieringsform som omsédtter manga miljarder dollar varje ar. Det &r ett sétt att fa ihop
mycket pengar till en investering samtidigt som risken sprids mellan investerarna. Det brukar
finnas tre parter vid denna lénetyp: 1. Ledningschefen, ansvarar for att forhandla och
administrera villkoren i avtalet. 2. De deltagande bankerna och 3. Lantagaren. Réntan &r
oftast rorlig och har en bindningstid frén fem ar upp till 12 &r. Arrangdren sitter ihop en
grupp banker i samrad med ldntagaren som kommer att utgora syndikatet (Hitchings, 1994).
Det finns tva huvudsakliga finansieringar. Club-finansiering betyder att de olika finansidrerna
gér in med lika stora delar av finansieringen, medan Syndikerade finansieringar innebér att
alla finansidrer gar in med olika stora ldnedelar. Fordelen med detta ar att risken sprids
mellan de olika finansidrerna och en ldngivare blir inte lika exponerad (Rackle, 2011).

2.7 Institutionell teori

Institutionell teori blev forst &r 1970 en teori av betydelse. Eriksson-Zetterquist, Kalling och
Styhre (2012) menar att ménniskor och organisationer anpassar sig bast ndr de utsétts for en
ny situation dir de tvingas kidnna av och upptécka pé vilket sitt de ska bete sig. Detta gors for
att manniskor trivs med att ha ordning, forutsdgbarhet och stabilitet. Nér institutioner skapar
regler bist anpassade utefter det mest ldmpliga beteende, hjilper dem aktorer med specifika
kriterier for framgéngar och misslyckanden.

I den moderna tolkningen av en institutionell teori finns det en definition som
nobelpristagaren Douglass Norths har framtagit. Den bygger pa formella regelverk och
informella normer som leder till att samhillet fortsdtter att fungera. De aktérer som ar
delaktiga i detta dr bade individer och organisationer. Teorins syfte &r att ge en forklaring
kring hur kombinationen av regler, normer och sanktioner paverkar aktorers upptridande
(Hedlund, 2007).

Foretag, fabriker eller andra organisationer verksamma inom samma aktivitet bildar ett
organisationsfilt (DiMaggio & Powell, 1983). Ett organisationsfilt kan dven ses som en
process som skapar organisationer. Foretag eller organisationer som &r lika i storlek eller
vérderingar kan vara exempel pa detta. [Inom organisationsfilten bildas vdrderingar och regler
som 1 sin tur kommer att bli viktiga for alla inom samma félt (T6rnqvist, Lumsden, &
Marton, 2000). Av anledningen att stora foretag har fler resurser och storre mojligheter att
dominera pa marknaden blir foljden att de mindre foretagen foljer efter i hopp om att bli lika
framgéngsrika. Detta gor i sin tur att de stora foretagens makt blir allt storre. Resultatet blir
att fOoretagen agerar samspelt och avspeglar varandra for att uppnd legitimitet (DiMaggio &
Powell, 1983). Detta menar vidare DiMaggio och Powell (1983) kallas for “institutionell
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isomorfism” som dr en del av institutionell teori. Istillet for att styras av konkurrens och
effektivitet véljer foretagen att bli mer lika varandra istdllet. Foretag inom samma bransch,
exempelvis banker, har en viss tendens till att bli homogena i och med anstéllda har likartad
utbildningsbakgrund.

Enligt Eriksson-Zetterqvist (2009) uppkommer isomorfism pa tre vis; normativ, tvingande
eller imiterande. Den imiterande uppkommer déir olika mindre aktdrer véljer att géra som
stora framgangsrika aktorer i branschen just for att det dr ett sdkert val med en liten risk.
Jonsson et al. (2011) gor kopplingen mellan chefer som forsoker efterlikna organisationer
som har ett hogt anseende. De vill d& avbilda dessa system som kan bero pa en egen
osdkerhet av de konsekvenser som kan uppstd genom att vidta en ej beprovad strategi. Vidare
beskriver Eriksson-Zetterqvist (2009) att den tvingande isomorfism uppkommer pa liknande
vis genom en politisk paverkan. D4 &r det istdllet de starka krafterna i samhéllet, sdsom
regeringen, som padverkar de mindre starka genom diverse lagar, regleringar och riktlinjer.
Olika normer som é&r skapade av professionella grupper tas ocksa i beaktande, forstirker
Jonsson et al. (2011). Normativ isoformism kommer ur professionalism och utbildning.
Aktorer inom samma bransch som har liknande utbildning, som &dven ndmnt tidigare, bildar
en homogen grupp och kommer att sprida samma vérderingar vidare genom exempelvis
nitverksforum och liknande. Jonsson et al. (2011) uppger att de normer som finns i ett
foretag uppkommer genom att foretaget anstiller liknande personer som har en likartad
utbildning som gor att de blir utformade pa ett likvardigt satt. Darfor ar interaktionen mellan
foretagsledare av betydelse nir de triaffas och utbyter erfarenheter och kunskap. Det blir dé att
vissa foretag blir ledande medan andra foljer de mer dominanta foretagen. Det leder till att
dessa foretag kommer att bli mer lika varandra och fatta likartade beslut.

De ursprungliga teorierna om institutionell teori bygger pa att det dr staten som har stéllt upp
de tvingande reglerna. Men under aren har statens roll fordndrats och flera regler som skapats
ar inte langre statliga utan bygger pa Overenskommelser mellan olika parter. Vissa &r
multinationella medan andra tas fram av de parter som pédverkas av regleringen. Diarmed é&r
vissa foretag och individer aktiva i de standarder, regler och certifikat som utformas pa
marknaden. For att skapa en institutionell fordndring som ibland &r en langtgaende och trog
process kan fordndringar ibland ske snabbt. Differensen i tidsspannet kan péverkas av
samarbetsvilja och den aktuella problematiken i samhillet for att mildra det aktuella
problemet (Jonsson et. al 2011).

En viktig del ar att organisationer méste folja vissa regler for att fortsdtta vara trovérdiga,
legitima och till och med populdra i vissa hidnseenden. Detta lyckas organisationerna med
genom att folja det som forvéntas utav dem och inte bryta mot de formella regler som finns.
Men organisationerna har dven mdjlighet till att padverka existerande regelverk. For att lyckas
med en fordndring bildas oftast en sammanslutning av organisationer inom samma bransch
och dérigenom forsoka paverka vissa regler. Detta dr en viktig del 1 samhéllsutvecklingen da
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dessa har praktiska implikationer fran hur det nuvarande systemet fungerar i praktiken
(Jonsson et. al, 2011).

Revisioner, standarder, rapporteringar och granskningar har blivit en allt viktigare del utav ett
foretags vardag. For att hantera all byrdkrati har numera flera organisationer uppréttat
avancerade administrativa funktioner och procedurer som hjilper ledningen med dess
dokumentation. Det har lett till att samhéllets organisationer organiseras till att kunna bli
utvirderade och granskade. Darfor dr dagens samhélle mer transparent och viljan till att
Oppna upp och Oka fOrstdelsen i1 verksamheter stor (Jonsson et. al, 2011). Dagens
organisationer arbetar med att uppfattas som legitima genom administrativt arbete och
utveckling. En visentlig del i utvecklingen hos olika organisationer dr den méngd nya
direktiv, lagar och policys som de ska efterleva. Den tid som vi lever i har kategoriserats som
“Gyllene era av regleringar” skriver Jonsson et. al (2011). Darfor ar det viktigt for foretag och
organisationer att motsvara de krav och férvintningar som stélls av omgivningen.

Enligt Hedlund (2017) har ménniskan under alla tider valt att aldgga sig vissa begrinsningar.
Syftet med dessa begriansningar har varit att skapa strukturella relationer med andra
ménniskor och genom det forenkla beslutsfattande. I dagens samhélle kan detta enklast
hirledas till det komplexa systemet inom politiken och réttsvésendet, dir det finns formella
regelverk kring beslutsfattandet. Detta kallas formella regler som bottnar 1 att det finns en
tydlig avsikt kring varfor just den regeln finns. I ekonomiska och politiska termer 4r det bland
annat for att marknaden skall bli mer effektiv, darfor skapas det ibland reformer som andrar
bade den politiska och ekonomiska inriktningen vilket kan péverka en stor del av
befolkningen. Detta gors for att forsvara eller forenkla vissa handlingar inom en ekonomi.
Dérfor kan det uppstd institutionella losningar som kan betraktas ineffektiva, men é&r
betydande for samhillets vélfard. I den institutionella teorin &dr det viktigt att det existerar
sanktioner som péverkar den eventuella parten som ej foljer de formella regelverk som
existerar (Hedlund, 2007).

DiMaggio och Powell (1983) framhdver dock att standardiserat och homogent i en
foranderlig virld har nackdelar som hdmmar utvecklingen. De foresprakar dérfor en
diversifiering dér beslut tas pé individuella villkor och inte genom homogena beslutskriterier.
Da det leder till att organisationer blir allt mer lika varandra och vilket leder till en 6kad
standardisering. Mojligheten till individuella beslut 1 en organisation begrénsas och grundar
sig frimst pd de dominanta aktdorerna pa marknaden som har framtagit strategier som
efterfoljs utav de mindre aktorerna. DiMaggio & Powell, (1983) skriver ddremot att det inte
ar rationellt om alla aktorer antar samma strategi, d& det kan finnas en fordel att urskilja sig
fran Ovriga aktorer.
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2.8 Analysmodell

For att analysera kreditbedomningsprocessen for en privatperson och ett foretag vid ett
fastighetsforvéarv har en analysmodell tagits fram. Modellen grundar sig pa tidigare forskning
av olika bedomningskriterier vid en kreditgivning. Det finns 1 grunden tvd stycken strategier
vid en kreditgivning till en lantagare; transactional och relationship lending. For att
tydliggora vilken strategi som anvédnds skapades en modell for insamling och analys av
empiri som grundar sig pa ett flertal begrepp dér bankens kreditbeddmning presenteras. I
modellen dr The Five C en central del i kreditgivningsprocessen som anvinds bade for
foretag och privatpersoner. Som sedan mynnar ut i olika processer for att avslutas i de tva
olika modellerna vid en kreditgivning.
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3 Metod

3.1 Overgripande forskningsansats

For att beskriva vilka beslut som ligger till grund for kreditgivning for privatpersoner och
foretag, samt hur processen gér till har relevant forskning inom omridet samlats in och
intervjuer har genomforts.

For att f4 en grundforstielse om vad forfattarna ville undersoka borjade de med att leta
relevant forskning inom det valda &mnesomradet. Forfattarna ldste material sdsom bocker,
vetenskapliga artiklar och forskning pa Internet for att fi en forstaelse om dmnet de ténkt att
skriva om och fordjupa sig mer i. I och med att det finns mycket information och kéllor
tillgéngliga, utgick forfattarna frn kritiskt tinkande ndr informationen bearbetades. Detta
gjorde att opaélitliga kéllor kunde séllas bort och samtidigt forsoka leta fram mer palitliga
kdllor som styrker det forfattarna tankte eller hade ldst annanstans pa en mindre palitlig killa.
Konsekvenserna av detta blev framtagning av trovérdig information att kunna bygga vidare
pa. Det fanns fordelar med att &mnet inte var helt okint for forfattarna. Eftersom de redan
hade foraningar och erfarenheter av processerna, medforde det att forfattarna kunde kritiskt
granska informationen ytterligare. Nar uppsatsen upplevdes tillrickligt mattad av
vetenskapliga studier paborjades forberedelser for att nd ut till potentiella banker.

Genom att samla in primirdata via intervjuer blev foljden att det dr en kvalitativ ansats
eftersom studien vill veta vad intervjuobjekten har att siga. Sekundérdata har ocksa anvénts
till viss del vilket Jacobsen (2002) ocksd menar dr en del i den kvalitativa ansatsen.
Forfattarna utgar frdn den teoretiska referensramen for att skapa en intervjuguide. Detta ar 1
sin tur en deduktiv ansats enligt Jacobsen (2002), dér teorin dr grunden till empirin som
samlas in. I denna uppsats har forfattarna valt att intervjua olika banker for att jimfora om
processen for kreditgivning skiljer dem ét. Fordelen med en kvalitativ ansats dr detaljerna och
det unika hos varje uppgiftslimnare, i detta fallet alla som intervjuats. Aven flexibiliteten kan
vara en fordel, varefter mer data samlas in kan problemstillningen &ndras utefter
informationen som samlas in, det blir en interaktiv process Forfattarna har 1 forvig bestamt
vad de ska leta efter med hjélp av sin undersokning, vilket gor att det blir ofta en hog inre
giltighet. Detta kan i och for sig ocksa vara en nackdel dé forfattarna latt begrinsar sig i vad
de anser dr viktigt att f& fram och risken &dr ocksd att det kan bli problem med
generaliseringen dé ett fatal personer representerar resultatet - dirmed svarigheter med den
externa giltigheten. (Jacobsen, 2002).

Forfattarna gjorde valet att arbeta utifrdn en deduktiv ansats, vilket S6derbom och Ulvenblad
(2016) beskriver som en objektiv infallsvinkel dér det empiriska materialet grundas i tidigare
forskning. Utifran den kunskapen stdlls det dérefter upp ett antal hypoteser som da har sin
grund 1 accepterade teorier och teoretiska dokument. Medan en induktiv ansats ddaremot har

23



en subjektiv infallsvinkel dir utgdngspunkten &r den empiriska verkligheten och bygger
forskningen kring det. Datan analyseras och skapar en 6kad uppfattning kring fenomenet. Det
finns dven en ansats som kallas for abduktion, vilket bygger pa en kombination av deduktion
och induktion. Dér sker det en véxelverkan mellan dessa tva ansatser.

(—» TEORI (MODELL) j

Generalisering Hypoteser
Observationer Observationer

L Verkiigheten ~—J
{

Matning, tolkning)

Bild: Induktion och deduktion enligt Wiedersheim-Paul & Eriksson (1991).

Vid utformningen av problemformuleringen har en implicit avgransning gjorts. Det innebér
att forfattarnas avgriansning har gjorts omedvetet utefter hur uppsatsen utformar sig, istéllet
for att gora en explicit avgransning dir det istdllet gors tydligt frdn borjan vad uppsatsen
fokuserar och inte fokuserar pé (Jacobsen, 2017).

3.2 Litteraturgenomgang

Forfattarna valde att borja l14sa aktuella nyhetsreportage kring omradet av studien for att fa en
overblick av dmnesomrddet och ddrmed se samhéllsproblematiken kring kreditgivning och
kunna avgrinsa utefter Onskat intresse. Enligt Soderbom och Ulvenblad (2016) é&r
litteraturgenomgangen som gors 1 borjan av arbetet en viktig del i uppbyggnaden av ett
vilfungerande arbete. Vidare uppger de dven att litteraturstudierna lampligen ska borja tidigt
under uppsatsarbetet. Ett flertal rapporter fran olika myndigheter ligger till grund for att se
den aktuella situationen pé kreditmarknaden. Rapporterna ér frimst himtade fran Riksbanken
och Finansinspektionen. Allt eftersom forstdelsen och kunskapen ©kade kunde
litteraturstudien bli mer &dmnesfokuserad och forfattarna borjade med sékning och
bearbetning av vetenskapliga publikationer for att se vad tidigare forskning har analyserat.
Under arbetets ging var det hjdlpsamt att titta pa hur andra, inte minst studenter, har studerat
och beforskat det aktuella omradet. Det gav forfattarna inspiration pa kéllor och referenser
som de senare kunde anvinda sig av. Detta gjordes genom internetportalen DiVa. Vid
sokning av vetenskapliga publikationer har Halmstad hégskolas OneSearch anvénts. Sokord
och begrepp som fOrfattarna har anvint i litteraturstudien &r bland annat: kreditgivning,
lending decisions, credit, bolan, real estate investment, mortgage loan, relationship lending,
transactional lending och The Five C.

24



I ett tidigt skede av uppsatsen valde forfattarna att utgéd fran referenssystemet APA. APA ér
en forkortning pa American Psychological Association, vilket innebdr att referenserna ska
skrivas med efternamn och &rtal 1 den l6pande texten. Vidare arbetade forfattarna med att
kontinuerligt referera anvind litteratur for att minimera risken att glomma, nadgot som &r klokt
enligt Soderbom och Ulvenblad (2016). Det eliminerade forvirring eller sammanblandning av
killor. Genom att vilja ett referenssystem holl forfattarna sig konsekventa genom hela
uppsatsen. Referenslistan dr skriven 1 bokstavsordning for att optimera tydligheten.

3.3 Empirisk studie

3.3.1 Val av respondenter

Sdderbom och Ulvenblad (2016) forklarar att forst efter forfattarna har ldst pd om det aktuella
amnet, ska de gora sitt val av respondenter. For att kunna samla in information kring hur en
kreditgivning genomfors, blev det naturligt att forfattarna valde att intervjua banker. En viss
avgriansning gjordes; banker som erbjuder bade bolan och foretagskrediter. Skilet till denna
avgransning &r att forfattarna ville ha banker som erbjuder bada, for att littare stélla
processerna mot varandra och se hur de skiljer sig 4t. Dérefter kunna jamfora processerna
mellan de deltagande bankerna. Valet att intervjua banktjdnstemén som arbetar med lén till
privatpersoner eller till foretag grundar sig pa att de dr insatta i processen och kunde
informera forfattarna om strategierna. Delar av informationen som forfattarna behovde, var ej
offentlig. P4 grund av detta var det viktigt att fa till intervjuer fOr att fa en insikt om hur det
ser ut 1 praktiken. Forst dérefter kunde informationen bearbetas for att leta fram skillnader
och likheter i processen till en privatperson kontra ett foretag. Kreditinstituten som intervjuats
ar viletablerade péd kreditmarknaden och har gedigen kunskap inom omrédet. Vilket ger en
okad sikerhet att vil fungerande och bearbetade processer for kreditgivning presenteras.

Skildringen mellan respondent och informant har gjorts pa grund av Jacobsen’s (2017, s. 118)
forklaring av skillnaden mellan dem. Respondenter beskrivs som “Personer med direkt
kdnnedom om ett fenomen. De &r representanter for den grupp vi vill underséka”. Medan
informanter beskrivs som “Personer som inte sjilva representerar den grupp vi undersoker
men som har goda kunskaper om gruppen (eller fenomenet)”. Forfattarna valt att bendmna
deltagande banker och personer for respondenter da dessa personer har direkta kunskaper
kring fenomenet som uppsatsen vill undersoka. Respondenterna i denna studie kommer att
bendmnas med sina namn och foretag, forutom en deltagare som vill vara anonym. Detta for
att fi en arlig avspegling pa hur det ser ut p4 marknaden mellan bankerna.

3.3.2 Datainsamling

Forfattarna anvidnde sig av tva olika intervjuunderlag. Den ursprungliga intervjumallen
bearbetades fram genom tidigare forskning och Gvriga publikationer. Risken med att utgd
frdn en deduktiv ansats &r att forfattarna riskerar att bli lasta av den tidigare forskningen som
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ligger till grund for intervjuguiden och att potentiellt viktiga fragor till respondenterna
missas.

Intervjumallen var delvis strukturerad med en lista 6ver de teman som skulle tas upp, men
inte sé strukturerad att det enbart fanns svarsalternativ att vilja mellan. Forfattarna utgick frén
temat kreditgivning i intervjuguiden ur privatpersoners perspektiv och ett foretags. Till den
forsta intervjun anvindes den ursprungliga intervjuguiden med frdgor som forfattarna
ursprungligen tdnkte var relevanta (se Bilaga 3). Men genom utvérdering och transkribering
av intervjun med Lénsforsdkringar upptidcktes det att mycket av informationen som
respondenterna svarat pa var likgiltigt till uppsatsens fragestéllning. Intervjun upplevdes dven
som ldng av den anledningen att tid lades pa fel saker. Konsekvensen av detta blev en
uppgraderad intervjuguide med férre frigor och fragor som var fokuserade pé innehallet som
forfattarna sokte till sin uppsats (se Bilaga 4). P4 sd vis lades ingen obefogad tid ner pd
insamling av empiri som inte skulle nyttjas. Om uppgraderingen inte genomfOrts, hade
forfattarna fortsittningsvis utgatt fran ett intervjuunderlag som var for brett fokuserat, som 1
sin tur hade medfort meningslos tidskonsumtion. Detta arbetssdtt kan betecknas som ett
abduktivt inslag eftersom forfattarna gér tillbaka och bearbetar materialet efter ha testat det
och upptéckt mojligheter till forbéttring (Wiedersheim-Paul & Eriksson, 1991).

I borjan av februari gjordes det forsta forsoket att kontakta banker och boka in intervjuer.
Resultatet blev att endast en bank utav sju aterkom. En intervju med tva respondenter kunde
daremot bokas in och var och en representerade sin del - privat och foretag. Drygt en manad
senare gjordes ett forsok till och dé aterkom tre banker. Det gjordes inte alltid en intervju med
varje bank, utan ibland blev det tvd intervjuer med en bank - en pa privatsidan och en pa
foretag. Sammantaget har tva intervjuer med tva separata banker utforts pad bankens kontor,
tva separata intervjuer med samma bank via telefon och en intervju som besvarade
forfattarnas utsédnda fragor via mail. Alla intervjuer, med undantag for banken som svarade
via mail, gjordes en ljudinspelning av intervjun for att ha mojlighet att transkribera materialet
efterdt och kunna stilla foljdfrdgor, ndgot som Sdderbom och Ulvenblad (2016) beskriver
som klokt. Det innebdr dven att forfattarna kan uppfatta hur respondenten svarar, inte bara
vad denne sdger samt anvénda sig av exakta citat i1 studien (Bryman & Bell, 2013). Darefter
kunde empirin skrivas med ett flyt utan risk for bortfall av information och endast det
vésentliga togs med. Intervjuerna har varit cirka 20-70 minuter l&nga.

Forfattarna valde en 6ppen individuell intervju som sin kvalitativa undersokningsdesign. Den
forsta intervjun skedde ansikte-mot-ansikte och fragor frdn forfattarnas forsta intervjuguide
diskuterades. Respondenterna fick tillgéng till fragorna i férvdg innan intervjun enligt deras
egna Onskemal. Inga begrinsningar lades pé vad respondenterna fick siga. Jacobsen (2017)
berdttar att denna typ av intervju dr bra eftersom en personlig intervju ger en klar form av
individualisering och mojligheten att informanten berdttar mer dr stérre dd 4n nér flera
respondenter intervjuas samtidigt, exempelvis 1 grupp. Det kan bli ett giltighetsproblem.
Intervjun med SEB skedde p& bankens kontor och dven den ansikte-mot-ansikte. Till
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resterande respondenter skickades frdgorna via mail for att sedan {4 svar via telefon eller svar
via mail som sedan hade uppfoljning via telefon for att for att eventuellt komplettera delar av
den givna informationen. Frdgorna var i1 grunden alla likadana och respondenten hade
mojlighet att svara s utforligt de Onskade. Inbjudan eller anmodan om intervju som
skickades till bankerna under forsta omgangen hittas under Bilaga 1 och till andra omgangen
under Bilaga 2.

3.3.3 Dataanalys

For att besvara uppsatsens fragestdllning har forfattarna samlat in primérdata genom
intervjuer med personer som jobbar inom bank och langivning. Eftersom strdvan r att gora
en jamforande studie mellan bankernas olika processer vid kreditgivning till privatpersoner
och till foretag, ar kvalitativa intervjuer det mest lampade tillvigagangsséttet for att fa fram
ett nyanserat underlag.

For att bearbeta och analysera materialet frén intervjuerna uppger Séderbom och Ulvenblad
(2016) att en metod som kallas for kvalitativ innehallsanalys ska anvidndas. Det innebér att
forfattarna analyserade all verbal och skriven kommunikation stegvis med fokus pé skillnader
och likheter. Genom att noga gora detta resulterade tolkningen i likheter och skillnader
bankerna mellan. For att pd bésta sétt uppna en overblick dver de olika bankernas svar,
spelades intervjuerna in och sedan transkriberades ordagrant. For de banker som deltog via
mail istdllet, sammanstilldes deras svar i samma dokument som det transkriberade for att
kunna stilla svaren mot varandra. Detta blev mojligt 1 och med samma frdgor anvéndes till
alla banker. Déarefter gick forfattarna igenom svaren for att plocka ut det mest vésentliga av
den insamlade datan for att besvara vér fragestéllning. Det som inte var relevant for uppsatsen
plockades bort. Exempelvis om bankerna har sett ett fordndrat monster efter de nya
amorteringskraven och hur mycket kontroller som gors av Finansinspektionen pa lokal niva.
Skélet till detta dr for att det inte ldngre var relevant {for att besvara uppsatsens fragestéllning.

Syftet med analysen dr att gora jamforelser, hitta monster och skapa mening (Soderbom &
Ulvenblad, 2016). Genom att ha allting nedskrivet skapar det en forutsittning for att stilla
upp en god och omfattande analys som sedan mynnar ut i en slutsats som besvarar uppsatsens
fragestillning. Nedskrivet material underlédttade ocksa uppstéllningen av en utvecklad empiri.

3.4 Trovardighet

Tvé kédrnbegrepp ir centrala nér det talas om trovardighet i en studie. Det ror sig om validitet
och trovérdighet. Jacobson (2002) menar att det dr viktigt att kritiskt granska kvalitativa
metoder savil som kvantitativa. Det betyder att forfattarna ska forsoka hélla sig kritiska till
kvaliteten pa datan som samlas in.

Validitet handlar om giltighet. Det menas ifall forfattarna méter det som onskas att méta och
om en intervjuundersdkning undersoker det som avses att undersokas (Soderbom &
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Ulvenblad, 2016). Forfattarna har uppfort ett vdl genomténkt intervjuunderlag som har
anvénts vid alla typer av kommunikation med respondenterna. Detta var ocksa for att arbeta
konsekvent och fi en hog giltighet genom hela studien. Svaren blev enklare att jamféra om
det fanns direkta motsvarigheter att jimfora enskilda responser med. Pa sa vis fick empirin
och analysen hog giltighet. | kommunikation med respondenterna var uppfattningen att de
forstod fragorna. Om de ndgon gang inte gjorde det fortydligade forfattarna frigan for att
undvika missforstdnd och kunna uppnd ett utttmmande svar. Respondenternas svar anses
ocksa ha hog giltighet eftersom de dr utbildade inom omradet och har manga ar i branschen.

Giltighet kan sedan delas in 1 intern giltighet och extern giltighet. Intern giltighet menas om
forfattarna samlar in den information som avses att samla in och om forfattarna fick det de
sokte efter (Jacobson, 2002). Forfattarna anser att de uppfyller den interna giltigheten
eftersom de hade ett vil utarbetat intervjuunderlag som skulle ta fram det som behdvdes for
att fullgdra studien. I de flesta fallen fick forfattarna det dem sokte efter, men inte alla ganger
var svaren sa uttdmmande som de hade hoppats. Detta kan tdnkas bero pa missforstand om
fragan eller ovilja att svara pa fragan.

Vidare forklarar Jacobson (2002) att extern giltighet menas hur vil resultat kan generaliseras
till andra situationer (generaliserbarhet). Ifall intervjuernas resultat kan generaliseras fran
urvalet till resten av populationen, eller i detta fallet till resterande banker 1 Sverige.
Forfattarna anser att det dr troligt att resultaten som kom fram genom intervjuer med
deltagande banker, gér att generalisera till resterande banker i Sverige som ocksa erbjuder
med kreditgivning till bdde privatpersoner och till foretag. Detta dr for att bankerna har ett
visst regelverk de maéste forhélla sig till och da kan inte stora avsteg goras. Den vanligaste
typen av generalisering &r statistisk generalisering vilket innebér att ett representativt
populationsurval gors (Soderbom & Ulvenblad, 2016). Denna forskningsstudie syftar till att
utveckla ett teoretiskt ramverk for att bidra med praktisk nytta till potentiella kredittagare.
Genom att generalisera studiens upptéickter och slutsatser dkar studiens trovirdighet enligt
Yin (2013) och av denna anledningen har forfattarna valt att géra en analytisk generalisering
av forskningsstudien.

Reliabilitet handlar om resultaten blir desamma ifall undersokningen genomfors pd nytt.
Vilket innebér att om andra forskare skulle géra samma undersdkning skulle de komma fram
till samma svar. Forfattarna anser att de till dvervigande del kommer att uppfylla detta
kriterium d& den ursprungliga tanken att intervjua alla banker pé sitt kontor inte langre blev
mojlig och fick byta strategi till liknande metoder istéllet. Skélet till detta var den rddande
pandemin Covid-19. Att en intervju dgde rum via telefon istéllet for ansikte-mot-ansikte kan
ha paverkat trovirdigheten nagot. Om intervjuerna hade skett uteslutande via mail skulle det
tveklost minskat trovérdigheten i1 studien. Men i slutindan blev kontentan dnda att alla
intervjuer blev ndgon form av personlig kommunikation. Antingen via ett fysiskt mote eller
telefonsamtal, vilket hojer trovérdigheten. Det fanns fortfarande samma mdjlighet till att
stdlla foljdfragor eller fortydliga en fraga ifall det fanns missforstand.
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3.5 Etiska overvaganden

De etiska Overviganden som uppstar handlar om ldrosétets, handledares och studenters
ansvar gentemot de som deltar i studien. I synnerhet vid insamlingen av empiri &r det viktigt
att ta hansyn till respondenternas vilja av att vara anonyma, antingen med sitt namn eller
bankens namn. Darfor har forfattarna erbjudit respondenterna mdjligheten att vara anonym.
Studien utgér fran en professionell process som inte fokuserar pa enskilda personer. Men till
foljd av detta dr det viktigt att beakta normer om respekt for integritet och att icke skada som
en konsekvens av empiriinsamling, databearbetning och resultatredovisning. De banker som
mojligen uppfattar empiriinsamlingen som kénslig kan bero pé att de tror studien kommer
specifikt peka ut den banken eller for att de sysslar med nagot som gar utanfor regelverket.
Uppfattningen ir att alla banker har varit mycket samarbetsvilliga och velat bidra sa mycket
som mojligt. Inga av bankerna har krivt att fi se materialet. Enbart nir forfattarna har
erbjudit en kopia pa det transkriberade materialet har de villigt tagit emot det. Men det har
aldrig varit ett krav. Samma giller ndr ndgon bank ville gdrna se materialet skrivit om dem i
empirin for att ge ett godkdnnande, men dér var heller inget krav.
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4 Empiri

I detta kapitel kommer resultatet fran det insamlade intervjuunderlaget att presenteras. Fem
banker pa olika orter runtomkring 1 Sverige, Lansforsdkringar Bank, Respondent 2, SEB,
Danske Bank samt Handelsbanken har deltagit i studien. Bankerna kommer att presenteras
var for sig 1 kronologisk ordning med utgédngspunkt i nir intervjuerna utfordes, dir det
kommer att ingd information om respondenterna, typ av intervju och vilket datum som datan
insamlades. En sammanfattande modell av respondenternas utsagor finns i Bilaga 5 och 6.

4.1 Lansforsakringar Bank

Intervjun genomfordes den 9 mars 2020 pa Lansforsdkringars kontor. Respondenterna som
deltog i intervjun var Christoffer Johansson som &r kontorschef for privatbank i Halland och
har arbetat 1 Lansforsakringar 1 12 ar varav 6 ar i Halmstad. Elisabet Granrot som &r chef for
foretagsbank, har varit anstilld pa Lansforsékringar 1 10 ar. Lansforsdkringar var fran borjan
ett forsdkringsbolag men med é&ren har deras utbud utdkats och innehaller numera dven
bankverksamhet for att kunna erbjuda deras kunder en helhet. De ar kunddgda och en del av
vinsten gar tillbaka till kunderna i form av dterbéring.

4.1.1 Kreditgivningsprocessen Privatperson

En kreditbedomning till en privatperson gar i regel snabbt. Rédgivaren utgdr ifrdn de
inkomster som personen har i relation till l&nebeloppet och lantagaren ska kunna betala de
avgifter och amorteringar som  krdvs. Lénsforsdkringar anvénder sig utav
kreditupplysningsforetaget Upplysningscentralen (UC) som undersoker om kunden har nigra
skulder, betalningsanmérkningar och hur manga upplysningar som skett de senaste tolv
manaderna. Hur kundens arbetssituation ser ut dr en viktig del att ta hénsyn till, hur linge den
har arbetat och vilken yrkesroll den har. Aven familjesituationen tas till hinsyn déirav bland
annat kostnader kring barn. Ifall detta skulle ge ett positivt utslag kommer det f6ljdfragor
kring fastigheten. Om det 4r en bostadsritt kontrolleras dven bostadsrattsféreningens
ekonomi. Det viktiga &r att se vilka kostnader som kan uppstd i fastigheten genom
renoveringar exempelvis, och ifall kunden har pengar till detta sjdlv eller om édven detta ar
kapital som behover beldnas berdttar Johansson. Det gors ingen &tskillnad om det 4r en ny
eller existerande kund. I fallen dér det redan finns existerande data, ger det banken ytterligare
styrka i de besluten som tas kring kunden.

KALP-kalkylen, vilket innebér kvar-att-leva-pé, har en stor inverkan vid en kreditgivning till
privatpersoner, siger Johansson. I bdrjan av processen fyller kunden i ett formuldr pd deras
hemsida dir den hirda faktan efterfrigas om kunden. Sedan gors en bedomning utifrén den
uppgivna datan och det méste visa ett Overskott annars frangar de fran kreditregelverket. Det
finns dock maojlighet till att gora avsteg fran kalkylen men detta méste godkidnnas av en hogre
instans och finnas goda argument till detta. Den amorteringsplan som sétts upp motsvarar det
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regelverk som Finansinspektionen har skapat och baseras pd beldningsgraden och inkomsten
for kredittagaren, avslutar Johansson.

Vid vérdering av en pantséttning till en privatbostad som séljs pa en dppen och fri marknad
anvinds statisttk fran tidigare fOrsédljningar. Ibland wutgar &ven vérderingen frén
taxeringsvérdet nir det dr en lagre beldningsgrad. Kunden far i regel lana upp till 85 procent
av bostadens vérde och resten skall bestd av en kontantinsats, sdger Johansson. Vid unika fall
finns det mojlighet till att l&na ytterligare och da &r det ett l&n utan sdkerhet. I dessa fall krdvs
det dock att kassaflodet fran kunden ar starkt och banken bedomer att aterbetalningsférmagan
ar god. I dessa fall laggs det stort fokus pa amorteringen pa den summan som overstiger 85
procent.

Johansson berittar att ifall en person hamnar i1 en situation dir den inte kan betala sina
skulder dr det 1 regel for att forutsédttningarna har fordndrats under tiden och utfallet inte blir
som tankt. I dvriga fall brister det i informationsinhdmtningen, antingen att lantagaren inte
har delgivit all information till banken eller att banken inte att bearbetat den kidnda datan
tillrackligt. I dessa drenden skulle grundarbetet utforts annorlunda eller mer noggrant. Men att
forutse hiandelser som sker om exempelvis fem ar dér langivaren blir av med jobbet, blir sjuk
eller en minskad orderingdng &r svért att forutse menar Johansson. Det viktiga for att
informationsinhdmtningen skall bli korrekt dr att ha en 6ppen dialog med kunden och se
vilken buffert kunden har for att ticka eventuellt kommande kostnader. Men é&ven
sakerhetsstélla individens langsiktiga aterbetalningsforméga genom att inte rdkna pa dagens
ridnteniva utan pa cirka sju procent, dven kallat for kalkylrinta.

4.1.2 Kreditgivningsprocessen Foretag

For att bedoma hur ldng tid det tar for att f4 en bild av aterbetalningsférmagan berattar
Granrot att det &r olika frdn kund till kund pa foretagssidan. Det gar snabbare ifall det dr en
befintlig kund da det redan existerar bearbetad information kring kunden i bankens system.
En ny kund tar det lite ldngre tid d& det krdver en storre midngd insamling av data, men
rddgivarna brukar gora detta relativt snabbt for att beddma om det dr en kund som de kan
arbeta med. Kassaflodet dr det som dr mest centrala vid uppldggning av en kredit till en kund.
Dels vad fastigheten tal, kontantinsats och amorteringskrav. Fastighetsfinansiering med
fastigheten som pant dr vanligast. Men mdjlighet finns &ven att pantsitta olika
foretagsinteckningar i form av Ovriga tillgdngar. Detta bedoms ocksé vid kreditgivningen.

Granrot beréttar att de styrs av ett centralt regelverk och darmed styrs alla ldnsbolag liknande.
Bolagen har dock i viss man rétt till att 1 vissa punkter gora ett lokalt tilldgg beroende pa
forutsittningarna i just det ldnet. Den viktigaste punkten i deras kreditpolicy ar att kundens
aterbetalningsforméga, att den ska kunna betala de skulder som den har. Virdering av en
fastighet som ska bli pant till ett 1an &r &dven det styrt 1 ett regelverk. Oftast anvidnds externa
virderingsmin vid virderingar men ibland skots det internt av arbetsgruppen da vissa har en
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utbildning inom virdering. Men de dr sedan inte med i kreditprocessen just for att det inte ska
bli jav.

Granrot sdger att kundkdnnedomen ar viktigt och det gors mycket research om kunden.
Forutom att se pd kreditupplysningen, bedomer de dven arsbokslut eller delarssiffror for ett
nystartat foretag. De vill d&ven ha en budget pd de kommande en till tva &ren for att se hur
dgaren ser pa foretaget ndrmaste tiden. Nér det giller fastighetsbolag tittar de noggrant pa
fastighetsbestidndet, vad de har for syfte med verksamheten, de vill ha en langsiktig d4gare och
inte ndgon som bedriver fastighetsspekulationer. Vid ett fastighetsforviarv sker alltid
platsbesok for att de ska skapa sig en uppfattning om verksamheten som annars inte skulle
varit mojlig endast via bilder och text.

Det ingér tvd delar vid kreditbedomning till ett foretag uppger Granrot. Dels dr det harda
fakta diar den konkreta informationen som intern skotsel, bokslut och saldon bedoms. Sedan
finns det mjuka vérden som belyser vilken relation som banken har till kunden och vad de vet
om kunden sedan tidigare. Aven vilken instillning kunden har ir en viktig del. Om kunden
har haft en framgangsrik verksamhet tidigare och satsar pd en ny bransch, brukar banken
kénna sig trygg med detta trots att det finns lite information kring den nya verksamheten. Det
ar darmed latt att f4 en kénsla kring kunden och sedan utgé ifrdn den. Styrelsen &r ocksé en
viktig del 1 kundkdnnedomen dir det framkommer vem det dr som foretrdder foretaget och
vem den verkliga huvudmannen &r for att bland annat se vilken niva som besluten fattas pa.
Aven fastigheten har betydelse vid bedémningen. Bide liget och vilken typ av fastighet styr
belaningsgraden. Om fastigheten ligger i en centralort och den beddms som schablonméssig i
en specifik kategori kops information in frin Datscha som tillhandahéller fastighetsanalyser,
varderingar och vilken kredit som fastigheten klarar. En bostadsfastighet har exempelvis en
hogre belaningsgrad dn jamfort med en industribyggnad dér slitaget dr storre och vanligtvis
har en hogre risk.

Till skillnad frdn privatpersoner har foretag inte samma regler kring amortering beréttar
Granrot, det styrs utav deras kreditinstruktion och kreditpolicy. Men i regel dr det samma
trend gédllande fOretagskrediter som privatkrediter, det ldggs ett storre fokus pa
avbetalningsplanen &n tidigare. Avbetalningstiden skall motsvara avskrivningstiden for
fastigheten. Nér det sker affarer som inte har ndgon avskrivning, exempelvis mark, fors det
diskussioner med kunden istdllet att minska sin rantekénslighet och mojliggdra en framtida
expansion med ytterligare mark. Kravet pd amorteringen ar hérdare for industrifastigheter
jamfort med bostadsfastigheter da dessa lokaler i regel har en hogre risk, avslutar Granrot.

4.2 Respondent 2

Respondent 2 valde att vara anonym, de dr en bank som erbjuder bide foretagskredit och
privatkredit. Banken dr en lag risk bank och for att efterfolja detta har banken ett centralstyrt
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regelverk kring kreditgivning. Intervjupersonen &r kontorschef och intervjun skedde via mail
den 26 mars 2020.

4.2.1 Kreditgivningsprocessen Privatperson

Vid en kreditbedomning av en privatperson gors forst en identifiering av individen, borjar
respondenten. Dairefter kontrolleras anstidllningsform och aterbetalningsformigan det vill
sdga vilka inkomster och utgifter personen har. De utgér fran tva typer av ett scoring system
som visar ett matt pa individens skotsamhet. Dels intern skdtsamhet i banken dér tidigare data
tas till hansyn, exempelvis befintliga konton och krediter. Dels extern skdtsamhet via en
kreditupplysning som genomfOrs av kreditupplysningsforetaget UC. Dér framkommer det
ifall det finns 6vriga krediter, om personen har ett skuldsaldo hos Kronofogden och eventuellt
ovrig information som inte framkommit vid ansokningen. Nagra faktorer som tas i beaktande
vid en kreditgivning till en privatperson ir inte bara inkomster och utgifter, utan dven det
uppskattade priset pa bostaden, kontantinsatsen, driftkostnaden och det eventuella
forsédljningspriset pd den nuvarande fastigheten. I viss form tas dven personliga faktorer till
hinsyn, likt civilstand, barn och hur bostadssituationen &r idag. Ifall det dr en bostadsrétt gors
det dven en analys av foreningens ekonomi.

Amorteringskraven som instiftades 2016 och 2018 har fridmst paverkat kreditmarknaden och
gjort det svérare for hushdll med storre krediter. De regler som instiftades var bland annat en
maximal belédning pa 85 procent av fastigheten och lagstadgat kring den minsta amorteringen
som far goras utifrdn bostadens belaningsgrad och individens 16n. Med den lagstadgade
amorteringen och beldningsgraden som utgdngspunkt ldgger de sedan fram olika
avbetalningsplaner for kunden ddr det framgar olika kostnaderna och avbetalningstiden,
dérmed far de en personlig amorteringsplan.

4.2.2 Kreditgivningsprocessen Foretag

Vid kreditgivningsprocessen for ett foretag ar det flera olika faktorer som tas i beaktning och
processen styrs efter bankens egna kreditpolicy. Vid informationsinsamlingen beddms
bokslutet, resultat och likviditetsbudgetar och dven affarsplanen for att fa en helhetsbild av
foretaget. Vid kreditbeddmningen av ett fastighetsforviarv bedoms det vilka dgarna ir, da
entreprendrens egenskaper dr en viktig faktor i kreditprocessen for att banken ska fa ett
fortroende av personen. Hur det framatriktade kassaflodet ser ut och att det verkligen finns
sakerheter for lanet. For att viardera panten har banken dels interna véirderingsméin men de
anvander sig dven av externa. For att sedan sékerhetsstilla panten och kontrollera foretagets
verksamhet gors det regelbundet foretagsbesok av banken. De som har en mer omfattande
verksamhet som omsétter mer dn 10 miljoner kr dr prioriterade. Banken erbjuder framst
fastighetslan med fastigheten som pant, men dven till viss man obligationslan vid en storre
finansiering.

Banken fér tdmligen ofta forfrdgningar fran fastighetsbolag som vill investera i storre
fastighetsforviarv. Men de vill ha krediten inom banken och inte samarbeta med andra banker
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for att fa en béttre kontroll, forutom vid stérre och mer omfattande kundengagemang for att
dé minska risken. Utan fokuset har legat pa foretagets aterbetalningsféorméiga som berdknas
genom att amorteringarna ska motsvara objektets avskrivningstid.

4.3 SEB

Intervjun genomfordes den 1 april 2020 pd SEB:s bankkontor i centrala Halmstad.
Respondenten som deltog i intervjun var Per Greiff, han har arbetat som
foretagsmarknadschef 1 Halmstad de senaste 10 dren. Greiff har en gedigen erfarenhet inom
banksektorn och har arbetat pa olika kontor och roller runt om i s6dra Halland och Skane
sedan 1986. SEB ér en bank som funnits i 6ver 160 éar. Deras kdrnverksamhet dr uppbyggd
kring bland annat radgivning, finansiella tjadnster i form utav konto, sparande, kort,
finansieringar och stotta svenskt néringsliv. Viljan &r att hjdlpa smékunder sévél som storre
kunder upp till en viss nivd. Ndr de omsitter dver en miljard gar de upp till ndgot som heter
Merchant banken.

4.3.1 Kreditgivningsprocessen Privatperson

Greiff beskriver att till skillnad fran foretag, finns det ett regelverk som beskriver hur en
kreditgivning till en privatperson ska genomforas. Informationen som samlas in om en kund
kommer fran UC. Efter att alla kontroller och upplysningar har gjorts, skrivs ett kredit-PM.
Grieff berittar att processen for kreditgivning till féretag &r mer omfattande och komplicerad
an till en privatperson. Han péastar att om kunden har anstillning och 16n far den 1 princip lan.

Kreditgivning till privatpersoner dr standardiserat utifrdn Finansinspektionens direktiv och
det regelverket som bolanedirektivet har satt. “Det dr vildigt fyrkantigt”, beskriver Greiff.
Det borjar med att en kalkyl ska fyllas 1 med uppgifter om kredittagaren och dess inkomster
och utgifter. Denna kalkyl kommer sedan att kallas for KALP-kalkylen. Kalkylen ska visa ett
positivt utslag utifran hur mycket inkomster och utgifter kunden har, sedan ska ett 1an ldggas
till utan att kalkylen visar minus. Vid ett negativt utslag dr sannolikheten stor for ett avslag,
det kan ske endast om kunden exempelvis dr mellan tvd jobb eller har drabbats av en tillfallig
sjukdom. Greiff berittar att KALP:en har stor inverkan. Banken har tillgéng till en dversikt
av kredittagarens tillgangar d&ven om lantagaren inte dr kund hos banken.

Vidare forklarar respondenten att det handlar om att privatpersoner har ett ldngt ganget
konsumentskydd. Om kalkylen har gjorts men visar sig sedan att det inte héller, kan kunden
komma och séga att banken sig sjdlva att detta inte skulle gé ihop och sdledes dr kunden inte
aterbetalningsskyldig. En kreditbeddmning kan bli fardig pa ndgra timmar upp till nagra
dagar. Amorteringen for kunden baseras pa de regelverk som finns och beror pd hur stor
belaningsgraden ar. Greiff sdger att de inte lanar ut till de resterande 15 procent utdver 85
procent bolén.
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En dalig kreditgivning beror det frédmst pa att det brister i analyser som banken ska géras om
kunden eller att kunden inte kollas upp tillrdckligt. Dé fallerar allt om grundarbetet inte dr
gjort ordentligt. Men Grieff forklarar att en dalig kreditgivning kan uppsta fast att banken har
gjort alla analyser som de ska. Han sidger “Ibland s& gar saker inte som det dr tinkt men om vi
har gjort en god analys och det sen inte gar sa bra ligger det i korten pa négot sitt. Ibland blir
det ¢j som man ténkt sig.”

4.3.2 Kreditgivningsprocessen Foretag

Kreditgivning till ett foretag dr nagot mindre reglerat én till privatpersoner, menar Greiff. Det
ar mer tyckande, tinkande och ridknande vad banken tror om det, fortsdtter Geriff, och
bedomningen innehaller ménga analyser och parametrar. Néar det géller etablerade foretag vill
banken ha in senast kdnda resultat- och balansrdkning samt en budget ett &r framat. De vill
dven ha en proforma balansrikning, den beskriver hur balansrdkningen utvecklas utifran den
budget som har gjorts. Kundens affarsidé &r central och motiveringen till hur de har planerat
att lyckas. Banken tittar sedan pd det insamlade materialet och pa personerna som driver det,
de ska kidnna ett fortroende for kredittagaren. Informationen sammanstills sedan i ett
kredit-PM, dir den relevanta informationen om krediten och kredittagaren samlas.
Banktjinstemannen gor &dven analyser pa bland annat foretagets ekonomiska status,
branschen och omvérlden. For att samla in information anvénder sig SEB av bland annat UC
och Bolagsverket. Dokumentet avslutas med motivering kring langivarens beddmning.
Foretag har en storre och mer djupgaende analys dn vad en privatperson har och oftast ar
detta for att mer kapital dr inblandat samt att ett foretag innebér en storre risk gentemot en
privatperson.

SEB genomfor alltid ett besok hos foretaget och de anvinder sig ibland av ett
varderingsinstitut som aker ut och virderar och analyserar objektet. Det finns ddrmed inget
krav att SEB ska gora besoken sjdlva. For att virdera fastigheter anvdnds datorprogrammet
Datscha. Da tittar de pd vilken hyresniva fastigheten har, hur ménga hyresgéster som finns
och vilken typ av hyresgéster det &r. Kommun och stat anses vara sdkrare jamfort med foretag
som hyresgist. Loptiden pd kontrakten anser SEB skall vara minst 3 ar pa kommersiella
fastigheter. Drift- och underhéllskostnader &r faktorer som undersoks och bedoms pa
fastigheten. Resultatet av kostnaderna ger ett driftnetto som genom en berdkning ihop med
avkastningskrav mynnar ut i ett virde pa fastigheten. Sedan beldnas detta utefter “loan to
value” eller beldningsgrad. SEB beldnar ungefar upp till 70-75 procent pa bostadsfastigheter
och 60-65 procent pa kommersiella fastigheter. Aven kassaflodet ir en viktig faktor for att
beddma hur stort dverskott som kunden far och hur mycket banken da vill 14na ut.

Hur lang tid en kreditbeddmning tar beror lite pa om det dr en befintlig eller ny kund. Det kan
ta allt fran ndgon dag upp till tio dagar beroende pd komplexiteten i drendet. Det finns
mojlighet till att gora avsteg frdn kalkylen, dven ifall kundens ansdkan ej ger ett positivt
utslag. Det dr dock inget som rekommenderas, berittar Greiff. Obligationslan dr inget som de
mindre kontoren erbjuder sina kunder. De brukar inte heller samarbeta med andra banker for
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att finansiera storre fastighetsforvarv, utan de vill ha kontroll dver hela krediten. Dérav
forekommer inte syndikerade l&n forrdn vid en storre kreditgivning som med ett flertal
miljarder i lanebelopp. Det dr dock ndgot som skots genom en central avdelning och ej nagot
som hanteras pa kontoret 1 Halmstad. Vidare forklarar Grieff att kreditgivning bygger pa att
det ska finnas ett fortroende for de affarer ska géras med. Det har lite med magkénsla att gora
och ordning och reda. Bedomningen av den framtida aterbetalningsformégan &r viktig,
ganska omfattande och tar stor plats.

Regelverk kring hur banken skall 14gga upp amorteringarna for foretag finns inte, utan det ar
bankens egna policy som styr avbetalningen. Banken har ddrmed mojlighet till att erbjuda
amorteringsfrihet, men det dr inget som sker. Da de vill minimera risken langsiktigt genom en
lagre belaningsgrad over tid. SEB har utarbetat en policy ddr amorteringsplanen med
objektets livsldngd ligger i fokus. Pa en bostadsfastighet &r amorteringen tva procent med en
avbetalningstid pa 50 ar och for kommersiella fastigheter fyra procent under 20 &r.

4 4 Danske Bank

Tva separata telefonintervjuer genomfordes med anstdllda pa Danske Bank. Béda
respondenterna dr anstillda kontorschefer pé varsitt kontor i Stockholm och arbetar mot olika
inriktningar. Frén privatsidan intervjuades Helén Cordeus den 1 april 2020 och hennes kontor
har sin kidrnverksamhet kring privatpersoner och utlaning, placeringar samt forsékringar. Den
andra intervjun genomfordes 3 april 2020 med Svante Gunnarsson som dr kontorschef pé
Danske Banks kontor i centrala Stockholm. Gunnarsson har ménga ar i branschen och
fokuserar pd foretagssidan. De tva ndmnda intervjuerna kompletterade varandra vil for att
skapa en helhetsbild kring kreditgivningsprocessen hos Danske Bank.

4.4 1 Kreditgivningsprocessen Privatperson

Cordeus forklarar att processen for kreditgivning borjar med att kredittagaren fyller i en
blankett om en laneansdkan pé bankens hemsida. Det dr mycket information om kunden,
barn, skulder och tillgangar for att fa en bred bild av kunden. Denna ans6kan kommer sedan
in till de anstéllda som har hand om kreditgivning, for att bedoma kundens kreditvirdighet.
Diérefter bokas det in ett fysiskt mote med kunden. Banken anser att en stor del av materialet
skall vara dem tillhanda vid det mdtet. Det begérs ut ett utdrag frdn UC for att kontrollera
ifall kunden har hamnat i1 ekonomiska svarigheter tidigare och exempelvis fatt
betalningsanmarkningar. D4 kan de fora en dialog med kredittagaren for att undersoka vad
som hinde och orsaken till detta. UC kan forklaras som kundens kreditbetyg och ett métvérde
pa kundens kreditvirdighet. Cordeus tilligger att det inte &r lika allvarligt om det handlar om
ett parkeringsboter som om det finns fem registrerade anmirkningar. “Detta indikerar
nagonstans att kunden inte har ett sunt beteende”, uppger Cordeus. UC upplyser dven om
historisk inkomst och kundens anstillning idag. Vid nya kunder krdvs oftast ett
anstéllningsintyg eller lonespecifikation for att styrka att kredittagaren har de inkomster de
pastér sig ha.
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KALP-kalkylen gors alltid och har en mycket central del i alla beslut for en privatperson,
anger Cordeus. Allra helst ska kalkylen ge ett positivt utslag, men 1 de fall da det blir ett
negativt utslag dverviager banken resultatet och det kan bli beviljat dnda. “Det kan vara saker
som man vet ska hidnda framat och man kan styrka det pa nagot sitt. Detta gors dock inte
ofta. Ar det minus sa #r det minus och di gérs det inte ofta undantag”, uppger Cordeus. Om
en person har daliga siffror pa papper men det finns ett fortroende for personen kan det goras
avsteg fran kalkylen, men da ska det vara synnerligen goda skil och d& har raddgivarna en
slags beviljningsritt som gor att de kan ta beslut. Dock méaste det oftast alltid skickas en
hogre instans upp 1 banken sa att andra kan titta pa fallet med objektiva 6gon.

Beroende pa om det dr en ny eller befintlig kund behdver inte alla moten ske med personen,
utan for existerande kunder ricker det oftast med ett telefonmoéte. Det gors alltid en
avstimning att uppgifterna som har lamnats i ldneansdkan stimmer. Det kan exempelvis vara
att kunden har den inkomst som den péstir sig ha. Aven objektet som kunden tittar pa &r
intressant for banken att ta del av. Forst efter kontrollen via UC samlar Danske Bank in
information om vad kunden vill beldéna. Om det ror sig om en bostadsritt tar de reda pa
information om bostaden i sig samt bostadsrittsforeningen. Géllande fastigheter tittar banken
1 ett fastighetsregistret kring bostadens eventuella pantbrev.

Om det inte finns niagot spdrsmél med ansdkan far kunden svar relativt fort, sdger Cordeus.
Men innan ett kontrakt skrivs, sker det tidigare nimnda motet for att verifiera att alla
uppgifter stimmer. Det dr forst nu som ett mote med banken, antingen pd banken eller via
telefon blir aktuellt. Det begérs in mer eller mindre samma information vid en ny kund som
en existerande, bara att ett mote kan ske dver telefon med en existerande kund istillet for pa
banken som med en ny kund. Det finns dven ett visst dverseende om en existerande kund har
en betalningsanmirkning till skillnad frdn en ny - dd ar banken lite hardare, uppger Cordeus.
Banken far alltid vilja om de vill ta in en kund eller inte.

Danske Bank foljer de amorteringskrav som finns som baseras pa hur mycket kunden lanar.
Vid en beldning under 50 procent behdver kunden inte amortera. Mellan 50-70 procent méste
kunden amortera en procent enligt lagkraven och &r det dver 70 procent méste kunden
amortera tvd procent. “Det fér vi ej gora undantag frén utan detta ar bestdmt for att sdkerstélla
att man inte l&nar 100 procent som innan”, forklarar Cordeus. Danske Bank lanar gérna inte
ut utdver ett fullt bostadslan pa 85 procent av bostadens marknadsviarde. De ar vildigt
restriktiva med det, men ifall det gors sé ska det vara nagot tillfélligt och ha en sdkerhet att
pengarna kommer att komma in igen.

Avslutningsvis redogdér Cordeus kort om négra skillnader mellan kreditgivning till
privatperson kontra foretag. Processen for kreditgivning till foretag d&r mer komplex och tar
langre tid da fler bedomningar méste goras, sdsom: aterbetalningsformaga, typ av bransch
och konkurrenter. Det dr inte lika enkelt att géra en bedomning av aterbetalningsformégan
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eftersom manga andra faktorer ska tas i beaktande. Fa av besluten tas pa kontoret eftersom en
hogre instans maste titta pa fallet nir det ror sig om hdgre summor. “Sa vi gor nir vi ska ta
avsteg fran kalkylen, s jobbar foretag néistan med alla sina drenden”, avslutar Cordeus.

4.4.2 Kreditgivningsprocessen Foretag

Gunnarsson inleder med att berétta att Danske Bank anvénder sig till storsta del av 1d&n med
fastighetspant. Aven obligationslan r en méjlighet till de bolag som har ett fastighetsbestédnd
flera pa miljarder. Lanesyndikering &r ocksa en eventualitet genom att sprida ut risken mellan
ett samarbete med fler banker, men det sker enbart vid storre fastighetsaffdrer. Néar banken
ska bedoma ifall foretaget ar berdttigad till fastighetskredit 4r det flera faktorer som spelar in.
En av de viktigaste faktorerna dr de inkomster som fastigheten kommer att inbringa. Darfor
laggs stort fokus pa vilken typ av fastighet det dr, om det ar en bostad, kommersiell eller en
industrifastighet och ddrmed vilken typ av hyresgést det dr. De begér darfor in hyresgéstlistor
och ibland hyresavtal, sedan dérigenom berdknar de ett marknadsvérde av fastigheten genom
Datscha. Faktorer som spelar in i virderingen &r bland annat driftnetto, avkastningskrav, lage
och skick pé fastigheten. De kan dven kontrollera hyresgdsterna nédr de kinner att det ar till
fordel, exempelvis nir det endast dr 1-2 foretag som hyr 1 fastigheten. Oftast anvénder banken
sig av sina egna varderingsmédn men det forekommer dven att de anvander externa och utgar
fran deras bedomning nér de berdknar virdet.

Gunnarsson forklarar att de besoker alltid platsen dér fastigheten ska ligga, eller ligger, med
ett fatal undantag. Detta for att fa se skicket och att det faktiskt finns nagot pa platsen. Genom
att se hur fastigheten &r skott visar det pd mdjligheterna for fastigheten och hur
fastighetsdgaren har skott huset. Gunnarsson uppger att vid kommersiella fastigheter dar
bolag dr hyresgister har de ungefar samma tankesitt som vid bostadsfastigheter.”Hur ser det
ut, ar det frascht, dr det sunkit &r det stddat i trapphuset? Vad dr det for typ av hyresgéster de
har, dr de stora eller sma det dr ocksa en indikation tycker jag."

Sammanstéllningen av informationen sker sedan i ett kredit-PM, som kan ses som en mall vid
en fastighetsaffar. PM:et innehéller en stor méngd information, allt ifrdn en brodtext med en
beskrivning om fastigheten till de olika ekonomiska dokumenten. Att sammanstélla
dokumentet kan ta upp till ndgra veckor, men den nddvéndiga faktan tillhandahalls vanligtvis
inte samtidigt utan ges under tiden desto lidngre arbetet fortgdr och mer information blir
tillgénglig. Gunnarsson uppgav att “Vi dlskar fastighetsaffarer och vill géra dem men vi vill
inte vidxa sd mycket ddr. Det handlar om vilken risk vi som bank tar”. Detta for att
Finansinspektionen kontrollerar att varje bank inte véxer allt for mycket pé fastighetssidan,
eftersom banken d& vinder sig da alltfor mycket till en specifik kundgrupp. I och med detta
véljer Danske Bank sina affdrer noggrant. De vill f4 maximal avkastning till minsta mojliga
risk och det ar viktigt att gilla de som foretrdder bolaget. En viktig parameter i det hela &r
dven att en bank inte kan ldna ut obegrinsat med pengar. Utan de far en viss begrdansning
varje ar och sedan skall det portioneras ut till de som behdver hjilp med finansiering.
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Hos Danske Bank dr det dominerande likheter i informationsinsamlingen for en befintlig
kund och for en existerande, sdger Gunnarsson. De dr dock mer vaksamma pa nya kunder dé
banken inte har tillgang till samma méngd historik. Entreprendrens egenskaper ar vésentliga
men svara att bedoma eftersom det inte finns ndgon mall att utgéd ifran. Antingen inger
personen ett fortroende eller ej, och darfor far radgivaren lita pé sin magkénsla. Om en person
inger ett icke Onskvidrt fortroende, dven ifall kassaflodet och resterande siffror ser
tillfredstdllande ut kommer antagligen ldneansdkan att nekas. Medan en person som inger ett
fortroende, har erfarenhet av fastigheter och ekonomi har en bittre chans till att f& sin
laneansokan godkind. Trots att det eventuellt inte finns nagra hyresgaster for ndrvarandet
men forsdkrar att vakanserna r tillfalliga. Det viktiga dr ddrmed for att fa sin laneansdkan
godkénd dr ett ingiva ett fortroende och att underbygga detta med fakta beréttar Gunnarsson.

Beléningsgraden for en fastighet skiljer sig beroende pa vilken typ av fastighet det ér,
bostadsfastigheter ger de en beldning upp till citka 70 procent, max 60 procent pé
kommersiella och ytterligare nigot ldgre pa industrifastigheter. Dock kan detta skilja
beroende pé fastighetsidgare, hyresgaster och fastighet, berittar Gunnarsson.

Amorteringsplanen som ldggs upp for ett foretag skiljer sig dven det fran drende till drende,
beroende pa vilken typ av fastighet det dr och vilken beliningsgrad den innehar, beskriver
Gunnarsson. Men 1 regel godtar de en lingre amorteringstid pa en bostadsfastighet gentemot
kommersiella och industrifastigheter. En bostadsfastighet som har en beldningsgrad pa 70
procent fiar de rdkna med en amortering pa tva till tre procent per ar. Medan en
industrifastighet vill de ha en avbetalningstid pa ungefar 15-20 &r. Detta ar dock egna satta
regler frdn banken dé& det inte finns nigra konkreta regler frdn Finansinspektionen. Darfor
finns det mojlighet till att erbjuda amorteringsfrihet i unika undantagsfall. En anledning till
detta risktink &r att ett foretag enklare kan undkomma sina skulder @n vad en privatperson
kan. En kreditgivning till ett foretag innehéller mycket mer analyser och riskbeddmningar dn
till en privatperson, men banken har den fordelen att fastighetsdgare dr beroende av goda
bankkontakter och de kan dirmed vilja vilket foretag som de vill gora affarer med, avslutar
Gunnarsson.

4.5 Handelsbanken

I borjan av april kontaktades Handelsbanken fOr att fi deras perspektiv och synsétt kring
kreditgivning till foretag och privatpersoner. Bodil Andersson har 22 é&rs erfarenhet i
bankbranschen och arbetar for ndrvarande pa Handelsbankens kontor i Halmstad. Intervjun
skedde wvia mail och uppfoljning via telefon. Andersson arbetar fridmst med
fastighetsfinansiering  till ~ fastighetsbolag och  bostadsrittsforeningar samt cash
managementtjdnster for mindre foretag. Darutover arbetar hon dven en del med bolan till
privatkunder. Handelsbankens  kérnverksamhet beskrivs enligt Andersson som
fastighetsfinansiering, boldn , sparande, kapitalférvaltning och tjdnstepensioner.
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4.5.1 Kreditgivningsprocessen Privatperson

Andersson inleder med att berdtta vilken typ av information det dr som samlas in vid en
kreditbedomning. Skotselinformation ger ett tydligt beslutsunderlag vid en kreditbeddmning.
Handelsbanken hdmtar informationen frdn UC som bidrar till omfattande underlag om
kunden. Information kring kundens inkomster kontrolleras dven for att sékerstélla att de ar
korrekta och varaktiga. Det kan vara inkomst av tjinst, pension, inkomst av
niringsverksamhet, kapitalinkomster, barnbidrag och studiebidrag. Aven kundens skulder &r
centralt att se over, hir rdknas ddremot inte studieldn in. Hur ldng tid en kreditbeddmning tar
varierar beroende pa drendets komplexitet. Faktorer detta kan bero pa dr exempelvis om
kunden bor i en bostadsritt och vill kopa en villa och konsekvensen av detta dr dubbelt
boende samt lan. Det kan ocksd bero pd om kundens anstillning inte &r tillsvidare.
Kreditbedomningen kan ta allt frdn tva timmar till en dag.

Det fOrsta steget i processen for kreditgivning ar att en boendekalkyl upprittas pé
Handelsbankens hemsida. D& upptecknas kundens tillgangar, skulder och utgifter. Resultatet
av denna kalkyl blir da kvar att leva pd (KALP) med riktvirden enligt schablon, forklarar
Andersson. Dérefter gors en kreditupplysning och kontroll av att de 1dmnade uppgifterna
stimmer. Resultatet av kalkylen uppvisar ett negativt eller positivt resultat som i sig oftast
kommer att avgéra om kredit kommer ges eller inte. Vid ett negativt resultat ska det finnas
sdrskilda anledningar till varfor det forbigas och att krediten &nda betalas ut. Ett exempel pa
detta kan vara 1 samband med G&verbryggningskrediter under en begrdnsad period. Det ska
dock alltid motiveras och dokumenteras. Efter kalkylen ar uppréttad bokas ett mote in och dé
ska forarbetet vara fardigt. Nar banken ska ge ut en kredit till en existerande kund ser de dver
den interna skotseln av konto och lan. Det &r intressant att se om det forekommer pdminnelser
och krav. P4 sa vis kan banken dven se om det finns befintliga skulder och sdkerheter i
banken samt vilket virde befintliga sdkerheter har 1 banken.

Andersson beskriver att processen for en kreditbeddmning ar egentligen samma oavsett om
det dr en ny eller befintlig kund. Bada ska fylla i en ansdkan pa Handelsbankens hemsida.
Gillande befintlig kund har banken redan tillgdng till skétselinformation, sasom hur kunden
hanterar sina konton vilket kan underlétta beslutet vid en kreditgivning. Vidare kan banken
avgora om det ricker med att skicka ut handlingarna till kunden istéllet for att komma in,
samt om det ricker med ett telefonmote istéllet for ett fysiskt mote. Men Handelsbanken
strdvar alltid efter att ha sd mycket fysisk kontakt som mojligt. Andersson uppger att
Handelsbanken inte vill finansiera de resterande 15 procent utdver ett fullt bolan.

Amorteringskraven for kunden 4r starkt uppstillda 1 ett regelverk utfirdat av
Finansinspektionen. Andersson berittar att amorteringskravet bestdr av tvd delar. Den forsta
delen dr ett krav utifran belaningsgrad. Nir kunden l&nar mellan 50-70 procent av bostadens
marknadsvirde ska en procent amorteras. Vid belaning av 70 procent eller mer ska tvé
procent av den amorteringsgrundande skulden amorteras. Det andra kravet ar ett krav utifran
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amorteringsgrundande skuldkvot. Det innebér enligt Andersson, att vid en skuldkvot dver 4,5
ska den amorteringsgrundande skulden amorteras med minst en procent per 4r tills dess att
skuldkvoten understiger eller dr lika med 4,5. Skuldkvoten dr detsamma som bruttoinkomsten
i forhéllande till bolanets skuldbelopp.

4.5.2 Kreditgivningsprocessen Foretag

Informationen som samlas in for att avgora om ett foretag dr beréttigat till kredit dr bland
annat skotselinformation via UC. Aven bokslut och eventuella deldrsrapporter ir av intresse
att se over tillsammans med en framatblickande kassaflodesanalys. Vidare beréttar Andersson
att hyresforteckningen dr en viktig del att ta hansyn till. Hyresforteckningen uppger storleken
och hyran for varje ldgenhet, eller totalt sett for hela fastigheten. Hur mycket foretaget far
lana baseras pé& avkastningsvarderingen, siledes hyresintdkter minus drift- och
underhéllskostnader. Till skillnad fran privatperson tar en kreditbeddmning till féretag oftast
mycket ldngre tid. Det beror ocksd pd hur komplext drendet dr, men kreditbedomningen kan
ta allt frdn ndgra timmar till flera dagar om fGretaget exempelvis ingar i en koncern.

Négra rutiner likt de for kreditgivningsprocessen for privatpersoner finns inte till foretag.
Andersson berittar att processen borjar med att kunden uppmirksammar banken att de vill
gora en viss affdar. Ett mote bokas in fOr att gd igenom syfte och dylikt. Forst efter motet sker
insamling av underlag, varav ett kredit-PM med diverse analyser sammanstélls. Efter
informationsinsamlingen tas ett beslut om krediten godkénns eller e;j.

For en befintlig foretagskund dr det samma uppgifter som ses 6ver som for en privatperson.
Det dr intern skotsel av konton och 14n, forekomsten av Overtrasseringar, padminnelser och
krav. Dérpd befintliga skulder samt virdet pa befintliga sékerheter i banken. Till en ny kund
ar en likande informationsinsamling som sker och den personliga kontakt &r viktigt. “Vid
nagot tillfalle vill vi gérna triffa alla” forklarar Andersson.

Vid ett fastighetsforviarv sdger Andersson att Handelsbanken erbjuder i huvudsak l&n mot
sikerhet av pantbrev. Aven ibland forekommer det att vid vissa kop av fastigheter sker
forviarvet av aktierna i det bolag som é&ger fastigheten istillet for av sjdlva fastigheten.
Andersson forklarar “I dessa fall gors oftast en fusion inom ndgra méanader av képande bolag
och fastighetsbolaget. I avvaktan pad denna fusion kan darfor 1an beviljas mot till exempel
borgen av moderbolaget under en begrinsad tid. Efter fusionen ldggs 1dnet om mot pantbrev i
fastigheten”.

Amorteringsplanen for fastighetskrediter kan se olika ut beroende pa typen av fastighet,
forklarar Andersson. Faktorer som inverkar dr om fastigheten bestér av bostider, kontor eller
ar en industrifastighet, samt vilken belaningsgrad fastigheten har. Avskrivningstakten ska
lagst motsvara avskrivningarna som gors pa fastigheten. I och med avsaknaden av krav for
amortering, ar variationen stor mellan kund och beldningsgrad. Vid en lidgre beldningsgrad dn
50 procent av fastighetens vérde finns det inget krav att amortera, men det finns alltid ett
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incitament fran bankens sida att i 1anet helt avbetalt forklarar Andersson. Om fastigheten
innehaller lokaler kan banken krdva hogre amorteringar. “Vad som finns i fastigheten avgor
mycket om amorteringarnas storlek”, uppger Andersson.

Aven Handelsbanken gor foretagsbesok. Detta ér for att banken gérna vill triffa befintliga
kunder och nya kunder for att fa en béttre uppfattning om och inblick i foretagets verksamhet
och triffa kunden i sin egen milj6. Vid virdering av kommersiella fastigheter forklarar
Andersson att de anvinder sig av avkastningsvirdering samt ortsprismetoden.
Avkastningsvérderingen baseras 1 sin tur pa andra forsdljningar i omradet dir fastigheten &r
beldgen. Datscha &r inget program som Handelsbanken anvinder sig av. Vid kommersiella
fastigheter samarbetar de med en sérskild virderingsavdelning med sirskilda varderingsmén.
Virderingsmédnnen gor avkastningsvirderingar utefter ett avkastningskrav och delger sedan
banken dessa for att faststilla ett virde for beldning. Beroende pé fastighetens ldge anvénds
dven ortsprismetoden tillfélligtvis.
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5 Analys

I detta kapitel presenteras en jimforelse mellan det empiriska insamlade materialet och den
teoretiska referensramen. For att sedan avsluta i sammanfattande analys mellan det empiriska
materialet och den teoretiska referensramen. For att belysa undersokningens resultat kommer
forfattarna att analysera och lyfta fram skillnader och likheter mellan en privatperson och ett
foretag i kreditgivningsprocessen.

5.1 Institutionell analys

Kreditgivning dr som tidigare nimnt kantat av olika regler och policys, dér kreditinstituten
har likvirdiga strategier for att bedoma kreditvardigheten hos en kund. Detta kan hérledas till
den institutionella teorin dar regelverk och struktur dr en central del (Jonsson et. al 2011). Att
majoriteten av bankerna gar tillviga pa liknande vis vid en kreditgivning kan kopplas till
imiterande isomorfism dir de mindre aktorerna viljer att imitera de stora framgingsrika
aktorerna 1 branschen for att lyckas och minimera sin riskexponering. Eriksson-Zetterquist
(2009) forklarar att osédkerhet dr en drivkraft inte minst for mindre organisationer att imitera
andra istéllet for att hitta pd egna l16sningar pa problemen. Foretaget som agerar som forebild
behover inte vara medveten om det, utan den tjdnar som en kélla for de organisationer som
soker vigledning.

Den tvingande isomorfism blir aktuell 1 de fall da staten eller andra starka organisationer gar
in och sétter vissa lagkrav som kréver att svagare organisationer, sdsom banker maste anpassa
sig till formella och informella krav (Eriksson-Zetterquist, 2009). Ett exempel pa detta &r dels
reformen av Basel III samt diverse lagkrav som tillkom efter finanskrisen &r 2008. En
fordndring av detta slag beskriver Jonsson et. al (2011) dr nadgot som paverkar marknaden
direkt som aktorerna behover forhalla sig till. Men kraven dr ndgot som staten har analyserat
och bearbetat under en tid for att samhillets vilfard skall fortgd och minimera risken for
kommande kriser likt den 2008 (Jonsson et. al, 2011). Den lagstadgade belédningsgraden dér
en privatperson maximalt far beléna sin fastighet upp till 85 procent och den specifika
amorteringsnivan beroende pd beldningsgrad och inkomst (Finansinspektionen, 2018). Det dr
en del som kan uppfattas ineffektiv 1 en fri ekonomi och forsvarar investeringar. Men da det
ar en faktor som kan paverka samhéllsekonomin 1 en finanskris, dr detta av betydelse for
staten att reglera for att skydda bade privatpersoner och foretag for att 1dngsiktigt géra att
marknaden blir mer effektiv och mindre riskexponerad (Hedlund, 2007).

For att en bank skall vara legitim och skapa ett fortroende i samhéllet &r det viktigt att de
uppfyller dels regler men dven forvédntningar och normer som har skapats. Om de skulle
franga detta skulle fortroendet for banken snabbt undermineras och inte ldngre bli betraktade
som seridsa (Jonsson et. al, 2011). SEB och Danske Banks representanter tar upp att det finns
mojlighet till att erbjuda amorteringsfrihet till foretagskunder i1 vissa hidnseenden. Men ifall
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detta skulle genomfGras i stor skala hade de frangétt frdn de normer som préglar
kreditgivningen dér det for niarvarandet 14ggs stort fokus pa just amorteringar.

Det finns inget som talar for att en metod fungerar lika vél for alla. Dimaggio och Powell
(1983) péstar att en strategi som antas av en organisation inte behdver vara rationell om den
antas av ett stort antal. Genom de normativa sanktioner som kan uppkomma om en
organisation véljer att inte f0lja en strategi 0kar sannolikheten att strategin kommer att antas
for att undvika bli utstott eller att bli sedd negativt. Detta kan vara en av anledningarna till
homogeniteten av kreditgivningsprocessen bankerna emellan. Det behdver daremot inte alltid
vara en fordel att vara som alla andra, som dven Dimaggio och Powell (1983) beskriver.
Fordelar finns med att sticka ut dd en 16sning eller vissa krav inte alltid passar alla,
kredittagare som kreditgivare.

5.2 Empirisk analys

I detta avsnitt kommer empiriavsnittets innehall att analyseras. Likheter och skillnader mellan
bankernas svar om hur processen gar till for kreditgivning till privatperson och hur det gér till
for foretag kommer att konkretiseras och jimforas. Privatpersoner och foretag kommer att
presenteras och jimforas enskilt och sedan sammanfattas i en jamforande analys.

5.2.1 Privatpersoner

Till 6vervdgande del var det likheter som dominerade i bankernas sétt att hantera en
kreditgivning till en privatperson. Den storsta likheten de hade gemensamt, var att alla utgick
frdn samma restriktioner och lagkrav gillande amorteringskrav for privatpersoner. Bankerna
foljer Finansinspektionens offentliga regelverk dir belaningsgraden dr utgdngspunkten. Inga
banker forutom Liansforsékringar och Danske bank &r villiga att finansiera de resterande 15
procent utover ett fullt bostadslan pa 85 procent, men det ska finnas goda skal till detta.

Négot annat viktigt for bankerna var att det mesta av fOrarbetet skulle vara klart innan
bankerna avsatte tid for ett mote med kunden. Med forarbetet menas att kredittagaren fyller i
en ansdkan pa bankens hemsida med information om sig sjilv. Allting rérande inkomster,
utgifter och tillgangar redovisas, dven kallat for den harda faktan, for att spara tid vél pa
banken. Det som brukar ske pa motet dérefter dr att banken kontrollerar s att alla 1amnade
uppgifter stimmer och ar riktiga. Banken samlar dven in information kring objektet for att fa
en overblick dver skick och potentiella dvriga kostnader. Nér upplysningarna ér gjorda har
banken utfort kontroll av intern skotsamhet och kontroll av extern skotsamhet. Intern
skdtsamhet innebdr att konton och krediter hos en befintlig kund ses 6ver. Men detta kan bara
utforas till en viss begrinsning hos en ny kund eftersom banken bara har tillgdng till en
overblick av en ny kredittagares tillgdngar och inte skdtsamhet kring befintliga konton s som
de har hos en befintlig kund i banken.
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En rod trad genom alla respondenter var att alla banker inledningsvis samlade in samma
information kring kunden. Ett utdrag frdn UC var visentligt just for att f& en Gverblick av
kundens skotsamhet. Som Cordeus pd Danske Bank sa, &r inte en parkeringsbot avgorande.
Det dr nér det fanns underlag for aterkommande misskdtsamhet som Cordeus betonade det
fanns tecken pd ett osunt beteende och de var inte intresserad av att gora affdrer med
personen. KALP-kalkylen var den andra mest centrala delen i informationsinsamlingen som
alla banker anvinde sig av. Det ligger bade i1 bankens och kundens intresse att kredittagarens
inkomst ska ligga 1 rétt relation till ldnebeloppet for att kunden ska klara av att leva, betala
amorteringar och rénta.

Tiden for en kreditbeddomning beddmdes av alla bankerna att vara relativt snabb.
Handelsbanken var respondenten som angav kortast tid som borjade pa tva timmar och SEB
var respondenten som utropade ldngst tid med det langsta spannet som uppgick till nagra
dagar. Eljest var bankerna Gverens om att beslutsproccessen gir snabbt. Avvikelse beror till
storsta sannolikhet av olika belastning hos bankerna eller komplexiteten 1 drendet.

Det ar viktigt for alla banker att KALP-kalkylen haller. Kalkylen dr brett utnyttjad hos banker
1 Sverige och det kan ses som en mycket stark vigledning ifall kunden &ar virdig av kredit
eller ej. Dock dr det inte uteslutande ett avslag om kalkylen skulle visa negativt. Bankerna ar
oense 1 sina utsagor i de séllsynta fall di ett avsteg fran KALP-kalkylen vid ett negativt
resultat kan bli aktuellt. En sak som kan generaliseras dock, &r att alla banker maste skicka
uppdraget en instans hogre upp i banken for att se over vilka skélen dr och om krediten dndé
kan godkdnnas. Det kan tilldtas vid sérskilda anledningar, till exempel om kunden ar mellan
en forsédljning och kdp av bostad eller om kunden vet med sig att nigonting kommer hinda i
framtiden som péverkar inkomsterna eller tillgdngarna och har nagot som kan styrka detta.

Béde Danske Bank och Handelsbanken var eniga om att ett mote med kredittagaren kan ske
via telefon istéllet for ansikte-mot-ansikte om det dr en befintlig kund. En ny kund déremot
vill de ha ett fysiskt mote med for att gd vidare med krediten. Danske Bank forklarade dven
att de kréver ett anstéillningsintyg eller 16nespecifikation av ny kund, samt att de har inte
samma overseende med en betalningsanmérkning hos en ny kund som ifall en befintlig kund
skulle haft det. Handelsbanken var ensamma om att uppge de kan skicka ut handlingarna
istéllet for att be kunden att komma in om det ror sig om en befintlig kund. Ytterligare en
faktor som gjorde att Handelsbanken stack ut fran resterande respondenterna var att de var
ensamma om att ndmna skuldkvot. Skuldkvoten &r detsamma som bruttoinkomsten 1
forhédllande till boldnets skuldbelopp. Det ér en del i amorteringskraven och Handelsbanken
har ett krav om att kredittagarens skuldkvot inte ska vara hogre én 4,5, nadgot som ingen
annan respondent nimnde nagot om.

Fragan som sdrskilde bankerna mest var om det fanns nagra skillnader i behandlingen och

informationsinsamlingen av en ny kund gentemot en existerande. Alla banker var inte lika
utforliga i vilka skillnader de uppfattade mellan nya eller befintliga kunder, darfor gors bara
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en jimforelse mellan den insamlade informationen. Bankerna utgér ifran att de behandlar alla
kunder likvérdigt, bara att vissa undantag kan goras till existerande kunder. Oavsett borjar
kunden alltid med att fylla i en l&neans6kan pa bankens hemsida. Dérefter beroende pd om
det &r ny eller existerande kund finns olika mingder av data att himta om kunden internt hos
banken. Men det &r forstds alltid fordelaktigt om det finns existerande data om kunden hos
banken dé det kan ge banken stod i besluten som tas, ndgot som bade Lansforsdkringar och
Handelsbanken uppger. Kredittagarens tillgdngar kommer didremot varje bank alltid &t,
oavsett om personen dr kund dir eller inte och detta dr en viktig del 1 bedomningen for
kreditgivning.

5.2.2 Foretag

Vid en kreditgivning till ett foretag har respondenterna uppgett likartade bedémningskriterier
vid kreditgivningsprocessen. Detta trots att de uppger att det inte finns nagot konkret och
centralt regelverk for alla banker att folja vid en kreditgivningsprocess till foretag. Utan
Granrot pd Lansforsdkringar berdttar att banken har ett eget regelverk och kreditpolicy som
de arbetar efter. Den kreditform som bankerna frdmst nyttjar och erbjuder kunderna ar
fastighetslan med pantbrev som sidkerhet. Vissa av bankerna erbjuder dven kredit via
obligationer, men d& krivs det att de har ett storre fastighetsbestand pa ett flertal miljarder.
Dérfor dr merparten av krediterna som ges ut via pantbrev.

Den informationsinsamling som sker av de olika bankerna é&r likartad, det ar stor del av hard
fakta som insamlas. Exempelvis samlas bokslut, budget, eventuellt nuvarande
fastighetsbestdnd och vilken typ av fastighet det &r in. Danske bank och Handelsbanken tar
dven upp att de lagger fokus pa hyresgastlistor och eventuellt hyreskontrakt for att se hur
kénslig fastigheten dr genom hyresgisterna. Danske bank beréttar att de dven kontrollerar
hyresgésten, ifall den har en dominerande stillning i1 fastigheten.

I regel gér det fortare vid en bedomning ifall kredittagaren ar kund hos banken sedan tidigare
eftersom intern information i saddana fall kan anvindas, likt nuvarande konton och lan.
Danskebank pastar dock att det inte blir ndgon storre skillnad d& det &r samma typ av
informationsinsamling och gors en likartad bedomning som en ny kund. Men 6vriga banker
ser det som en fordel da de redan har bearbetad information om kunden och ser dirmed den
interna skotseln. Ett kundengagemang som alla bankerna har dr att de i nistan alla
kreditdrenden besoker kunden och gor ett fysiskt besok av fastigheten. Detta for att
sakerstdlla fastigheten, skicket och triffa entreprendren i sin naturliga milj6.

Respondent 2 sdger att fortroendet dr viktigt vid en kreditgivning och de 6vriga bankerna
héller med. En kund som inger ett fortroende &dr néstan ett krav for att fa en kredit till ett
fastighetsforvarv. Darfor dr bdde mjuka och harda vérden viktiga i bedomningen. Danske
bank sdger att risken dr stor att de bortser fran en kund som inte har rétt egenskaper eller
instdllning, dven att den harda faktan &r god med ett lovande kassaflode. Darfor dr forsta
intrycket viktigt och att entreprendren har de erfarenheter som efterfragas. Den harda faktan
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sammanstélls sedan i ett kredit-PM som blir ett beddmingsmaterial. Ytterligare material som
komponeras i PM:et dr en beskrivning av fastigheten, finansiella rapporter och den nuvarande
situationen dr for kredittagaren samt det ekonomiska ldget inom branschen. SEB beskriver att
de dven gbr en omvirldsanalys av de segment som kunden verkar inom. De far darfor en
helhetsbild och vilka faktorer som blir en risk for kredittagaren. Det som 16per som réd trad
genom respondenternas svar ér att det r en djup analys av kundens verksamhet och méanga
faktorer som beddms, allt frdn mjuka till hirda vérden och att dessa méste samverka for att en
kredit skall beviljas.

Belaningsgraden styrs av vilken typ av fastighet det dr och hur hog risk krediten har som
bedoms genom den insamlade datan i kredit-PM:et. SEB har en beléningsgrad upp till 70 till
75 procent av en bostadsfastighet och 60 till 65 procent pé en industrifastighet. Danske bank
ddremot har en beldningsgrad upp till 70 procent pé bostadsfastigheter och 60 procent pé
industrifastigheter. Amorteringsplanen som bankerna lagger upp ar beroende pa vilken typ av
fastighet som det dr och vilken riskexponering det ddrmed dr. En bostadsfastighet har en
langre avbetalningstid jimfort med en industrifastighet. Lansforsdkringar Halland,
Respondent 2 och SEB berdknar amorteringsnivan i stort sett efter avskrivningarna pa
fastigheten. SEB berdknar att krediten maximalt ska vara dterbetald efter 50 ar vid en
bostadsfastighet och 20 &r pa en industrifastighet. Danske bank berittar att de vill ha en lagre
risk och har ddrmed en hogre amorteringstakt. Bostadsfastigheter har en avbetalningstid pa
30 till 40 ar och industrifastigheter pa 12 till 20 ar. Avbetalningstiden beror pa fastigheten
och kunden. Bankerna uppger att det ir mojligt att erbjuda amorteringsfrihet, men det ar i
regel inget som erbjuds forutom vid undantagsfall. Likt en lag beldningsgrad eller om det
finns specifika anledningar till detta och risken &r lag.

5.2.3 Jamférande empirisk analys av privatpersoner och féretag

Det finns stora likheter 1 bemotandet av en foretagskund och en privatperson. Den kredit som
framst erbjuds till en kredittagare dr med fastigheten som pant. Mojligheten till obligationslan
finns till de foretag skall gora en stdrre investering. Finansiering via obligationer tillhér dock
ovanligheterna och hanteras i de fall av en annan instans dn de respondenter som intervjuats.

Informationsinsamlingen som sker for en privatperson och en foretagskund ar snarlik. Det ar
till stor del hard fakta som samlas in och analyseras for att i grund och botten avgora om
kunden ar ldmplig till att l&na kredit. Detta bygger till stor del pa utldningsstrategin
transactional lending som bygger pa att hard fakta samlas in om lantagaren som ldngivaren
kan anvdnda som grund for beviljande av krediten. Den storsta distinktionen dr de mjuka
viardenas inverkan pa kreditbeslutet. For en foretagskund spelar de mjuka vérdena en storre
roll 4n for en privatperson. Det kan vara ett skél till avslag om banken upplever att
entreprendren saknar ritt egenskaper eller instillning, dven att den harda faktan dr god med
ett lovande kassaflode. Aven mjuka virden #r viktigt for banken. De vill girna triffa
foretagskunden och skapa mer av en relation till varandra, medan det inte dr lika viktigt att
traffa privatpersonen, sirskilt om det dr en befintlig kund som banken redan har kdnnedom
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om och erfarenhet av. Relationship lending anvinds i vésentligt storre omfattning for en
foretagskund dn privatkund. Det &r i princip ett krav att foretagskunden ska inge ett
fortroende vid motet med banken och dirfor blir det en viktig balansgang mellan harda och
mjuka vérden for foretagskunden, till skillnad frén privatkunden dér det till mestadels ar ett
positivt utslag som avgor om krediten godkénns.

Négot som framkom var att det inte finns nagot tydligt regelverk for foretagssidan. Detta trots
att bankerna har uppgett likartade bedomningskriterier vid kreditgivningsprocessen till ett
foretag. Bankerna verkar utga fran deras egna regelverk och kreditpolicy som vara likartade
bankerna emellan, med nigra fa undantag. Detta ar i stor kontrast till de tydliga och strikta
regelverk till for bostadslan, som dessutom ér ett EU-direktiv och universalt i hela Europeiska
Unionen. Med stod av regelverket far banken inte bevilja ett bostadslan ifall kreditprévningen
visar att personen inte har mdjlighet till att betala tillbaka lanet. Nar det géllde foretag hade
entreprendren en utdkad chans att visa sin kreditsédkerhet genom att inge ett starkt och positivt
intryck till langivaren. Det giller inte samma for privatperson did det ska vara starkt
motiverade skal till varfor kredit beviljas nér kalkylen visar ett negativt utslag.

Beléningsgraden sérskiljer mellan privatpersoner och foretag. Privatpersoners maximala
belaningsgrad ligger pd 85 procent medan foretag har en ldgre grad. Belaningsgraden beror
da pa vilken typ av fastighet som belénas och bankens interna regler som ligger mellan 60-75
procent av fastighetens vérde. Amorteringskraven till privatpersoner foljer befintliga
regelverk och ddrmed é&r bankerna identiska i dem delarna. Det som skiljer ar
amorteringsnivan till foretag, dir vissa banker foljer de avskrivningstider som finns, medan
andra véljer att fastigheten skall vara betald inom ett visst antal & som banken har beslutat
om. For ett foretag dr det dirmed bankens egna policy som bestimmer nér en fastighet ska
vara avbetald medan det for privatpersoner kan tolkas vara amorteringsfritt efter att hilften av
fastighetens virde ar betald. Ett foretag har emellertid en avbetalningsplan fram tills dess att
hela fastigheten dr avbetald genom en fast procentsats.

Till bade privatperson och foretag upprittas ett kredit-PM 1 bedomningen av kredit. Det ar
dock mer avancerat och omfattande till en foretagskund én privatkund och detta kan tdnkas
bero pa hogre summor pengar som investeras. Samt att foretag har enklare for att slippa och
undvika skulder &n vad en privatperson har, trots att privatpersonen har ett langt génget
konsumentskydd. En réd trdd som loper genom respondenternas svar dr att det sker en
djupare analys av foretagskundens verksamhet. Manga faktorer som bedoms, allt fran mjuka
till harda virden och att dessa maste samverka for att en kredit skall beviljas. For
privatkunden &r den roda traden att kalkylen ska hélla och om den inte gor det blir drendet
nekat. I sdllsynta fall skickas drendet en instans hogre upp for att titta pa om det finns beldgg
for att godkénna dnd4. Detta gors dock sdllan och paverkas gérna inte av personens intryck pa
langivaren pé sé vis som det kan spela in pa foretagssidan.
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5.2 Empirisk och teoretisk analys

Det har visat sig att det finns méinga likheter men &dven skillnader 1 processen for
kreditgivning till privatpersoner och till foretag, men till O6vervidgande del dominerar
likheterna. I detta kapitel kommer det ske en jamforelse ddr den empiriska analysen stélls mot
den teoretiska analysen for att uppmérksamma likheter, skillnader och vilka anledningarna till
detta tros vara.

5.2.1 Privatperson

Processen for kreditgivning till privatperson dr mycket universal mellan bankerna. En rod
trad genom alla respondenter var att alla banker inledningsvis samlade in samma information
kring kunden for att beddma om kunden &r vérdig av kredit. Ferreira, et al. (2014) beskriver
just att processen borjar med att beddmningen sker genom standardiserade mallar dér
personen far en podng hur sdker personen &r att lana till och dirmed summan hur mycket
personen fér léna. I mallen ska flera kriterier beddmas och véigas samman vid bedomningen
av lanet. Det dr bland annat inkomst, anstidllningsform, barn, nuvarande skulder och utgifter.
Hela bedomningen mynnar ut i en KALP-kalkyl som uppvisar hur mycket kunden kommer
ha kvar att leva pa efter att boendet och andra levnadsomkostnader ar betalade
(Finansinspektionen, 2019). Ett tydligt monster som har pdvisats ar att allting i processen ar
identiskt mellan bankerna fram tills hit och respondenterna uttalade sig alla om att KALP:en
spelar en mycket stor roll i beddmningen av kreditgivning. Ytterst séllan gors avsteg fran
KALP:en, men om det hinder ska en hogre instans se Over drendet och det ska vl
dokumenteras och motiveras varfor. Anledningen till detta dr att det finns ett regelverk for
hela Europeiska Unionen som uppger att banken inte far bevilja ett bostadslan ifall
kreditprovningen visar att personen inte har mojlighet till att betala tillbaka l4net
(Europaparlamentet, 2014).

En viktig del i processen &r att bankerna begir ett utdrag fran UC for att ta reda pé
kredittagarens betalningsforméga. Denna kreditundersokning baseras pa hérda fakta och é&r
vésentlig till privatpersoner sévél som till foretag (Sigbladh & Wilow, 2008). Ett samband
mellan processen for privatperson och fOretag dr att utgdr ifrén strategin och processen The
Five C, som anvinds for att bedoma den hérda faktan som samlas in. Genom denna process
analyseras flera faktorer kring kredittagaren for att bedoma dess kreditvirdighet och
aterbetalningsforméga (Strischek, 2009). Kreditbedomningen upplevs vara relativt snabb att
genomfOra. Majoriteten av bankerna uppgav att det kunde ta frdn négra timmar till nigra fa
dagar att fa ett besked.

Nagot bankerna holl hart om &r amorteringskraven som kredittagaren maste folja. Alla banker
uppgav sig folja kraven om ett bolanetak och antalet procent som ska amorteras beroende pé
belaningsgraden (Finansinspektionen, 2018). Bankerna bankerna sirskilde sig dock om att
finansiera resterande 15 procent utdver ett fullt bolén pé 85 procent. Detta skulle innebéra for
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kredittagaren att ta ett blancolan, eller topplan, vilket ockséd innebér en mycket hogre risk for
banken och dven da en hogre rinta for lantagaren (Consector, 2016).

5.2.2 Foretag

Processen for en kreditgivning till ett foretag vid ett fastighetsforviarv mellan de olika
kreditinstituten har liknande inslag men dven skillnader. Som Sigbladh & Wilow (2008)
skriver, borjar processen med en omfattande informationsinsamling. Bankerna anvénder olika
méngd information som framkommit under den empiriska insamlingen. Det gemensamma
mellan bankerna dr bland annat bolagsrapporter som informationsunderlag. Lansforsikringar,
Danske Bank och Handelsbanken gor ett lite mer omfattande underlag dir de ser pé hela
fastighetsbestandet och hyresgéister. Men det mest vésentliga for banken som alla
respondenter tar upp dr hur kassaflodet kommer att paverkas vilket bekriftas av Chiang &
Cheng (2011). Det dr en viktig del for att se aterbetalningsformagan for kunden. Bankerna
uppger att det inte finns ndgot konkret regelverk utan att de foljer deras egna kredit policys.
Vilket bekriftas av lagen, d& det endast finns en diffus beskrivning av hur kreditprocessen
skall se ut med stora mgjligheter till egen tolkning (Riksdagen, 2004). Bankerna anvinder
framst pantlan som den huvudsakliga kreditformen vid ett fastighetsforvarv. For att bekrifta
sdkerheten ska det goras en vérdering av fastigheten skriver Sigbladh & Wilow (2008). Vilket
bekriftas av respondenterna. Men tillvigagingssittet skiljer sig at. Majoriteten anvander sig
av datorprogrammet Datscha. Medan Handelsbanken enbart riknar pa avkastningsmetoden
och ortsprismetoden vid en vérdering.

Ingen av de svarande bankerna anvidnder enbart transactional lending eller relationship
lending genom de kriterier som Bartoli et al. (2013) och Boot (2000) tar upp. Utan en
kombination, dédr hard fakta & dominerande 1 bedomningen, men att banken dven ser pa
entreprendren och dess egenskaper. For att tolka den harda faktan anvidnder bankerna en
liknande strategi som Strischek (2009) skriver om kring The Five C. Vid ett positivt utslag
diar kunden har mdgjlighet till avbetalning av lénet, vdver bankerna dérefter in de mjuka
védrdena. Dels besok hos kunden for att fa en uppfattning kring verksamheten och fastigheten.
Men édven att f4 en kénsla av personen ifall det dr kund som banken vill gora affdrer med.
Danske Bank sade uttryckligen under intervjun att dven ifall kassaflédet och dvriga resultat
ser tillfredsstéllande ut, kommer de ej gora affirer med denna om kunden inte inger ett
fortroende.

Réckle (2011) skriver att avbetalningstiden vanligtvis ligger pad mellan 30-50 &r pa en
bostadsfastighet. Genom intervjuerna framkom det liknande svar. SEB har den lidngsta
amorteringstiden pa 50 &r pa en bostadsfastighet och 20 ar pa en industrifastighet vilket foljer
i linje med avskrivningstiden som resterande av banker anvinder, forutom Danske Bank. De
har ddremot nagot kortare tid som ligger pa 30-40 ar pa en bostadsfastighet och 12-20 ar pé
en industrifastighet. Aven inom beldningsgraden 4r Danske Bank restriktiva och har en ligre
belaningsgrad &n 6vriga banker.
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5.2.3 Avslutande analys och resultat

Det har varit dvervdgande likheter i jimforelsen mellan kreditgivningsprocessen for ett
foretag och en privatperson. Skillnader i processen for att bedoma om ett foretag dr lamplig
for kredit betydligt mer avancerad och omfattande eftersom den innehaller fler analyser av
foretaget. Inte enbart kassaflodet ska bedomas utan ocksa entreprendrens ldmplighet och
intryck pa langivaren. Detta jaimfort med en kalkyl som &r i princip det enda instrumentet som
anvinds for att bedoma om en privatperson dr lamplig for kredit. Mjuka vérden tar avsevirt
storre plats 1 beddmningen for foretag och dven faktorn relationship lending. Syftet med den
strategin &r att kreditinstitutet och kunden har en djupare relation och ett storre fortroende én
vid andra strategier (Stolfi, 2018). Det finns inte samma behov av att vdga in ndimnda faktorer
till en privatperson i och med att privatpersonen ér vardig av kredit sa ldnge kalkylen visar ett
positivt utslag. Ett foretag har d&ven en mer 16pande kontakt med banken under processen och
fler fysiska moéten.

KALP:en é&r ett vélanviant instrument bland respondenterna vid kreditgivning till
privatkunder. Det anvédnds vid varje kreditbeslut och gors séllan avsteg fran denna. Det
vésentliga &r att gédldendren har en dterbetalningsformaga. Till privatpersoner berdknas den
genom KALP, skriver Ferreira et al. (2014), medan till foretag dr kassaflodet det viktiga i
beddmningen, beskriver Chiang & Cheng (2011). Kalkylen 4r en enkel och konkret metod
som snabbt ger ett utslag om beviljande vid laneansdkningar. Skélet till att foretag inte
anvinder sig av denna metod kan bero pd att processen for kredit till foretag kraver fler
analyser, bedomningar och data. En process som anvédnds for att bedoma den héarda faktan
som samlas in hos bdde privatpersoner och foretag ér The Five C. Da analyseras flera faktorer
kring kredittagaren for att bedoma dess kreditvérdighet och dterbetalningsformaga (Strischek,
2009).

Ett mer komplext regelverk finns att folja vid kreditgivning till en privatperson.
Europaparlamentet (2014) har universala krav for hela Europeiska Unionen vad som géller
vid kreditgivning till privatperson. Foretagens beldningsgrad och amortering ar inte
lagstadgad, men banker har egna kreditinstruktioner hur deras strategi ska se ut for att
minimera risken pd krediten och samtidigt f4 avbetalningar av lanet (Réckle, 2011). Aven
amorteringskraven dr mer specifika for en privatperson dn for ett foretag. Privatpersoner
omfattas av ett langt gdnget konsumentskydd vilket skyddar privatpersoner fran att lana mer
an de kan dterbetala. Banken utsitter sig for en storre risk att lana ut pengar till foretag, dels
d4 det ror sig om hogre summor och dels da de har enklare for att slippa undan sina skulder.
P& grund har detta dr det dven en ldgre belaningsgrad till foretag dn for privatpersoner. Det
kan rora sig om cirka 70 procent belaningsgrad for foretag vid kop av bostadsfastigheter, till
skillnad fran cirka 80 procent for privatpersoner vid kdp av bostadsfastighet.

De likheter som har framkommit i1 kreditgivningsprocessen &r att bankerna erbjuder
realsdkerhet till kunderna dér fastigheten ar pant i lanet. Harda fakta har en betydande
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inverkan vid beslutsprocessen, vilket kan kopplas till teorin transactional lending som Bartoli
et al. (2013) beskriver. I nimnd strategi dr kassaflodet en central del. For att kunden ska f4 ett
lan krdvs det att kundens inkomster och utgifter ger ett dverskott och kan ticka avgifter,
amorteringar och potentiella 6kade kostnader i framtiden. Informationen hdmtas frimst frén
ett kreditupplysningsbolag men till viss del frdn kundens ldmnande av uppgifter. Dérefter gor
banken en beddmning av den harda faktan genom en modell som liknas med The Five C
(Strischek, 2009). Faktan sammanstills sedan i ett kredit-PM och bedoms av kreditinstitutet.
Dock skiljer det pd mingden information i beddmningen till en privatperson och ett foretag,
dd de mjuka virdena anses som en viktig del hos foretag och en mer omfattande

informationsinsamling.

Privat Firetag
Kreditansokan pa Kreditansokan pa
internet kontor
The Five C The Five C
EEL N Firetagshesik

information =
Lppligening av Bearbetning av
kredit information
Kreditbeslut IJpplu&m.l ng av
kredit
Kreditheshut

Bild: Bankernas process for kreditgivning till fastighetsforvdirv for foretag och privatperson.
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6 Slutdisskusion

I detta kapitel presenteras de slutsatser som dragits utifran studiens undersékning. Avsnittet
kommer dven berora utvecklingspotentialen inom studien och ge forslag pé vidare forskning.

6.1 Slutsats

Det som har framkommit i studien &r att bankerna har ett beslutsunderlag for privatpersoner
och foretag for hur de hanterar kreditprocessen. Grunden éar att fastigheten ar sdkerheten 1
lanet. Den storsta likheten mellan processerna dr att banken krdver att kunden har en
aterbetalningsformaga. Formégan beddms och utgér ifrdn kredittagarens kassaflode. Orsaken
ar att minimera risken for att kunden ska hamna 1 en situation dér den inte kan &terbetala
krediten. For privatpersoner innebér det en analys av inkomster och utgifter som beréknas
genom kalkylen KALP. For ett foretag baserar det sig pa en analys av bland annat budget,
resultat och balansrikning. For att sékerhetsstdlla informationen gors det en kreditupplysning
av kredittagaren via Upplysningscentralen. Darefter sammanstélls informationen for bada
parter i ett kredit-PM som blir grunden till en analys av kreditbeslutet. Vid de sdllsynta fall att
ett negativt utslag i kalkylen godkénns, skall detta beviljas ytterligare en instans hos
kreditinstitutet, likt hur bankerna jobbar med sina foretagskrediter. Bankerna vill att krediten
skall amorteras for att fa en ldgre risk och de sétter darfor upp avbetalningsplaner for deras
kunder. The Five C &r en strategi som anvinds for att bedoma den héarda faktan motsvarande
hos privatpersoner och foretag. Flera faktorer kring kredittagaren tas i beaktande for att
resultera i en bedomning av dess kreditvardighet och aterbetalningsformaga.

Den storsta skillnaden mellan processerna dr att processen for kreditgivning till foretag ar
mer omfattande och analysbaserat @n till en privatperson. Underlagets utformning och
mangden information som insamlas, skiljer sig at beroende pd kundkategori. Besluten som
sedan fattas grundar sig frdmst péd transactional lending for privatpersoner medan en
kombination av transactional- och relationship lending till foretag. Detta till skillnad fran
privatpersoner dér det inte ges mdjlighet till beaktande av personliga inslag pd grund av
strikta regelverk. Mjuka vérdens inverkan i beddmningen till foretag dr vésentligt d& det ror
sig om en storre risk, hogre summor kapital samt avsaknaden av lagstadgade
amorteringskrav. Foljden av detta blir att langivaren ges en storre mojlighet till att paverka
om krediten blir godkédnd eller ej. Den hogre risken medfor att banken ger en ligre
beldningsgrad till foretag jamfort med en privatperson. Ytterligare en skildring &r att foretag
paborjar sin process med ett personligt mote med langivaren. Anledningen till detta &r att den
personliga interaktionen har en betydande roll i processen for kreditbeviljning.

Kontentan av slutsatsen dr att det finns Overvdgande likheter vid kreditgivning till
privatpersoner och foretag. Den storsta likheten &r att den ekonomiska situationen ar
avgorande 1 bada kreditprocesserna dir kassaflodet dr en viasentlig del i beddmningen. Den
storsta skillnaden dr att informationsinsamlingen till ett foretag dr mer omfattande och

53



analysbaserad, eftersom fOretagskrediter innebdr en storre risk for bankerna. Varfor
kreditinstitutens strategier vid kreditgivning har dominerande likheter kan kopplas till
institutionell teori. Kreditstrategierna bygger dels pa tvingande- och dels pd imiterande
isoformism, ddr den tvingande bygger pd lagkrav fran staten och den imiterande pa
inspiration frdn marknadsledande banker. Lagkraven till privatpersoner kan kopplas till
tvingande isoformism av anledningen att det finns mer omfattande regleringar fran stat och
myndigheter for att skydda konsumenten. Medan foretagskrediter mestadels utgér ifran
beprovade strategier och konkurrenters tillvdgagingssitt. Detta har gjort att de
marknadsledande aktorerna har ett liknande tillvidgagangssatt som i sin tur kan hérledas till
den imiterande isoformism. Att bankerna viljer att ha likheter i sina processer kan bero pé att
de vill behalla sitt fortroende och legitimitet gentemot deras intressenter.

6.2 Implikationer

Studien far en praktiskt relevans da den visar att det finns skillnader mellan privatkrediter och
foretagskrediter. For att forbdttra och medverka till en sdkrare kreditgivning foresléar
forfattarna att tydligare och striktare regelverk borde inforas till foretag. Aven fler faktorer
borde kunna végas in och avgora trots att privatpersonen inte har en tillsvidareanstillning vid
ansokningstillfdllet. En djupare personlig interaktion mellan 14ngivare och privatperson borde
végas in vid kreditbeslutet for att sdkerhetsstélla kundens betalningsvilja. Resultatet av detta
ar att regler och praxis kan utvecklas till en sékrare kreditgivning som samtidigt kan ge fler
mojlighet till kredit.

Vad bankerna kan ldra sig utav studien &r hur de olika bankerna processar en viss
kreditbeddmning och dess olika for- och nackdelarna med tillvigagangssittet. Vidare &r det
dven vilgorande for bankerna att resonera 6ver skillnaderna i bemodtandet av en foretagskund
jamfort med en privatkund. Varfor finns det skillnader och ar skillnaderna befogade? Annars
finns det mojlighet att utvirdera kreditgivningsprocessen till foretag, dd processen till
privatpersoner dr lagstadgad.

6.3 Fortsatt forskning

Under studiens arbetsging har det framkommit flera olika och relevanta forskningsfragor. Da
studien enbart har fokuserat pa storre kreditinstitut hade det varit av intresse att jamfora
resultatet med mindre banker och deras utldningsstrategi. Anvinds relationship lending och
dess mojligheter for en djupare kontakt 1 storre utstrdckning till sina kunder?

En annan faktor som skulle vara intressant att undersdka éar hur stor makt kreditgivaren har i
en bedomning av lantagarens kreditvirdighet. I studien har det framkommit att kreditgivaren
har ett eget omdome och en viss beviljningsritt vid foretagskrediter. Om langivaren inte
skulle fatta tycke for 14ntagaren ligger makten och lantagarens framtid i langivarens hénder.
Vilka kan konsekvenserna bli vid maktmissbruk och en bedémning pd en personlig nivé
istdllet for professionell?
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Bilagor

Bilaga 1

Mail till potentiella intervjuer. Omgang 1
Hej!

Mitt namn &r Jonatan Ryman och studerar Bygg- och fastighetsekonomi pd Halmstad
Hogskola och vi har precis borjat arbeta pa vart examensarbete. Jag och min uppsatspartner
har tdnkt att rikta in oss pa unga vuxnas mojligheter till bostadslan och hur de nya
amorteringskraven péaverkar samhéllet i stort. Kortfattat undrar vi hur ni ser pd de nya
reglerna frdn Finansinspektionen och hur detta har paverkat er? Vad finns det for risker med
en mer liberal syn av kreditgivning till unga vuxna ur ert perspektiv? Har ni nigra andra
tankar eller idéer som ni anser skulle vara intressant att forska inom eller att lyfta fram?

Sedan undrar vi ifall ni vill vara med i den empiriska delen och delta i en intervju kring detta
dmnesomrade senare i1 var?

Detta skulle vara till stor hjdlp f6r oss om ni tog er tid att svara pa.
Med vénliga hélsningar,

Jonatan Ryman & Emma Ahlquist

Bilaga 2
Mail till potentiella intervjuer. Omgang 2
Hej!

Mitt namn 4r Emma Ahlquist och jag haller just pé att skriva ett examensarbete inom kreditgivning till
fastighetskdp — en jamforande studie mellan fastighetsbolag och privatpersoner.

Grunden till min empiri och analys dr beroende av kontakt med banker dir anstéllda inom
kreditgivningen kan svara pé ndgra korta frdgor om hur processen gér till och kanske négra skillnader
i processen for kreditgivning till ett fastighetsbolag (foretag) kontra en privatperson.

Jag skulle jattegirna vilja komma i kontakt med nadgon hos er pd XXX som sysslar med kreditgivning
och kan svara pé négra fragor for att hjilpa mig framat i min kandidatuppsats for att kunna ta examen
i sommar. Jag forstdr med hinsyn till Covid-19 att ett mdte pa bankkontoret inte dr det ldmpligaste
men jag skulle vara oerhort tacksam for en telefon-/skypeintervju och om inte det &r mojligt skickar
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jag girna fragorna pa mail for att fa skriftliga svar. Vilket som passar er bast! Det ar frivilligt att vara
anonym om sé onskas.

Jag hoppas ni skulle vilja ta del i ndgra fragor, det skulle hjdlpa mig oerhort mycket!
Hoppas jag hor av er i veckan. Ha en fortsatt trevlig dag.
Med vinlig hélsning,

Emma Ahlquist

Bilaga 3

Intervjufragor

Privatpersoner

Vilken typ av informationsinsamling dr det som sker vid kreditbedomningen

I vilken omfattning anvinds redan existerande data som ni har om kunden och tidigare
erfarenheter kring lantagaren?

Hur ser processen ut nér ni ska beddma om en privatperson dr berittigad till att {3 ett
bostadsldn? Vilka faktorer tas till hdnsyn?

Har ni mérkt av fordndringar hos kundernas monster genom de nya reglerna som har
tillkommit sedan 20107

Vilka regler har haft storst paverkan pé kreditmarknaden?
Hur stéller ni upp amorteringsplanen for kunden?

Finns det mgjlighet att finansiera resterande summa hos er utdver ett fullt bolén pa 85 procent
av bostadens marknadsvérde?

Hur lang tid tar en kreditbedomning?

Foretag

Vilken typ av informationsinsamling ar det som sker vid kreditbedomningen?

I vilken omfattning anvinds redan existerande data som ni har om kunden och tidigare
erfarenheter kring lantagaren?
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Hur ser processen ut nér ni ska bedoma ifall ett foretag ar beréttigad till kreditgivning for ett
fastighetskop? Vilka faktorer tas till hdnsyn?

Vilka olika typer av foretagslan erbjuder ni era kunder vid ett fastighetsforvarv? Fastighetsldn
med krav pa pantbrev, obligationslan..?

Gors det foretagsbesok och vilka faktorer faktorer tas dé i beaktning?
I vilken omfattning beddéms entreprendrens egenskaper?

Har ni stora kunder som brukar komma till er for att be om finansiering av storre
fastighetsforvarv eller forvarv av storre fastighetsportfoljer?

Ar det vanligt att ni samarbetar med andra banker som #r med och delar p4 finansieringen for
att sprida risken som annars kan bli exponerad mot en enda kund?

Regelverket kring kreditgivning har skirpts sedan 2010 f6r privatpersoner, vilka dr de mest
omfattande lagférandringarna for foretag?

I sé fall, hur har foretagen paverkats av dessa lagéndringar och har ni sett ett fordndrat
monster?

Hur stéller ni upp amorteringsplanen for kunden?

Hur léng tid tar en kreditbeddmning?

Bankspecifika frigor

Vad har ni {for erfarenheter inom bank?

Vad dr er kdrnverksamhet?

Vilken &r er kreditpolicy pa kontoret?

Vad betraktas som en délig kreditgivning och vilka faktorer beror det pa?

Vilket metod anvinder ni for att virdera en fastighet vid pantsittning?

Bilaga 4

Uppgraderad intervjuguide

Bankspecifika

62



1) Beritta lite kort om er sjdlva och ar/erfarenhet inom bankbranschen?

2) Vad ér er kirnverksamhet?

3) Vad betraktas som en délig kreditgivning och vilka faktorer beror det pa?
Privatpersoner

1) Vilken typ av informationsinsamling dr det som sker vid en kreditbeddmning?
2) Hur lang tid tar en kreditbedomning?

3) I vilken omfattning anvinds redan existerande data som ni har om kunden och
tidigare erfarenheter kring lantagaren?

4) Hur ser processen ut nér ni ska beddma om en privatperson dr berittigad till att {3 ett
bostadslan? Vilka faktorer tas till hansyn? KALP? Gors undantag?

5) Hur stéller ni upp amorteringsplanen for kunden?

6) Finns det mojlighet att finansiera resterande summa hos er utover ett fullt bolan pa
85% av bostadens marknadsvérde?

Foretag
1) Vilken typ av informationsinsamling dr det som sker vid en kreditbeddmning?
2) Hur lang tid tar en kreditbeddmning?

3) I vilken omfattning anvinds redan existerande data som ni har om kunden och
tidigare erfarenheter kring lantagaren?

4) Hur ser processen ut nir ni ska bedoma ifall ett foretag &r beréttigad till kreditgivning
for ett fastighetskop?

a. Vilka faktorer tas till hdnsyn?

b. Sker det nadgon personlig bedomning av kredittagaren? I vilken omfattning bedoms

entreprendrens egenskaper?

5) Vilka olika typer av foretagslan erbjuder ni era kunder vid ett fastighetsforvéarv?
Fastighetslén med krav pa pantbrev, obligationslén...?

6) Gors det foretagsbesok och vilka faktorer tas da i beaktning?

7) Hur stéller ni upp amorteringsplanen for kunden?
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8) Hur virderar ni fastigheter? Anvénder ni er av datorprogrammet Datscha?

Ortsprismetoden?
Bilaga 5
Analysmodell foretag
Bank/Fragor LF R2 SEB Danske B. Handelsb.
Informationsins | Mycket Bokslut, Resultat, Vilka Hard fakta
amling? research idag resultat och balansékning inkomster samlas in.
kring kunden. likviditetsbudge | och en budget | kommer Information
kreditupplysnin t, affarsplan. lfommande 1 fast1gheten att fran UC.
o, rsbokslut ar. Proforma 1nbr.1nga, typ av | Bokslut
’ balansrakning. | fastighet. eventuellt
eller Affarsidé. UC Hyresgistlistor, | delarsrapporter.
deldrssiffror. och vilka dr Hyresgistfortec
De vill &dven ha bolagsverket hyresgiisterna. | kning.
en budget pa de anvands. Bedomer hela Framatblickand
kommande 1-2 fastighetsbestan | e kassafloden.
Aren. det. De kanske
fastighetsbolag ager cn massoa
tittar de pa fas‘gghet.er sa
i N da inte titta
fastighetsbestén enbart pa
det. nyinkdpet.
Aterbetalningsf Kassaflodet ar
Ormagan ar dérmed det
vasentlig. Vart viktiga.
fastigheten &r
beldgen de
anvénder sig
utav Datscha.
Tid for kredit? | Lite olika inget | 1-4 veckor Négon dag till | Nagra veckor. Frén négra
konkret svar. beroende pa 10 dagar. timmar i enkla
omfattning drenden till
dagar vid mer
komplexa.
Tidigare Det gér I stor Tidigare Spelar ingen Den interna
erfarenheter av | snabbare att omfattning. erfarenheter storre roll skotseln
kunden? med en Bade intern och | med kunden egentligen da utnyttjas vid en
existerande extern gor att det gar det krivs befintlig kund,
kund da det information tas | snabbare. samma sikerheter,
redan finns i beaktande. informationsinh | konton, 1an och
bearbetad data dmtning. paminnelser
kring kunden. exempelvis.
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Processen for harda faktan, Fortroende &r Analyserar Kunden far Det gors en
kreditgivning? | den konkreta viktigt vid materialet, ser beritta om bedémning ifall
informationen kreditgivning. ifall personerna | fastigheten. mojligheter
som intern kan hantera Sedan begirs finns till
. . . detta. Forstar den hérda aterbetalning.
skotsel, bokslut YI beddmer man vad faktan in som Om fdretagegt
och saldon. agarei, . pengarna resultat och dger fastigheten
Mjuka virden | framatriktat behovs till. balansridkning | gors en analys
som belyser kassaflode och | Sedan tittar de | dven budget over
relationen till sakerstéllande. | pa olika och vilka ytor | kommande
kunden och vad nyckeltal de ska | som fastigheten | hyresintékter
de vet om inte finanisera | bestar av och och resultat
kunden sedan risker utan ovrig over tid. Hur
tidigare rorelsefinansier | information om | har kassaflodet
B o ing. De dr fastigheten. och likviditet
Kénslan kring mycket mer Sammanstillnin | utvecklats
kunden. standardiserat | g i ett kredit under tid. Finns
pa privatperson. | PM. Sedan sker | det
Kriavs dock en | en vérdering av | jaimforelsestora
storre analys fastigheten. nde poster av
och kassaflédet | Sedan berdknas | engdngskarakti
maste ga ihop. | kassaflodet och | r? Hur ser
Kalkylréntan ser ifall det gar | belaningsgrade
ligger pa en bra | ihop sig. Efter | nutidet
fastighet pé detta skickas nuvarande
1,6-1,8. In allt det till beslut. bestandet av
material och i Mycket fastigheter?
ett kredit-PM beslutas av den | Storleken pa
skriver du vad | harda faktan den egna
bolaget soker, och ifall inte insatsen. En
vad det har for | det ger ett kund som de
krediter nu, positivt utslag har haft under
dndamaélet med | kan inte manga ar och
krediten, personens har en stor
motivering egenskaper kunskap och
varfor de ska fa | rddda detta. erfarenhet i
det, branschen far
omvirldsanaly, antagligen en
analys i den positiv
branschen, inverkan i
analys pa beddmningen.
resultat- och
balansriakninge
n. Storre och
mer djupgéende
analys pa
verksamheten
an pa en PP
Vilka lan Bottenpant Bottenpant Bottenpant Bottenpant &r Huvudsak
erbjuder ni? oftast vanligast men bottenpant.
ibland Men ibland koép
obligation. av aktier.
Foretagsbesok? | Ja det gors Ja det gors Ja det gors Ja det gors Ja det gors
besdk. regelbundet. alltid. alltid. alltid.
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Virdering av Oftast anvdnds | Intern vérderare | Driftnetto Avkastningskra | Avkastningsvér
fastigheten? externa eller extern sedan tar man v och driftnetto, | dering,
viirderingsmén virderare som | gt anvénder sig av | ortsprismetoden
vid vérderingar | godkénd av avkastningskra H{terna
. banken. . 2 o vérderare.
men ibland v pé och sa far N .
i ) R Anvénder sig
skots det internt man ett virde av Datscha.
av pa fastigheten. | Externa
arbetsgruppen Datscha Vﬁrderingsmﬁn
dé vissa har en anvénds ibland
utbildning inom men dd oftast
vérdering. av kunden.
Datscha
Amorteringspla | Foljer till stor Amortering Réknar pa Olika beroende | Olika beroende
n? del som minst objektets pa industri och | pa
avskrivnings ligger i linje livsldngd, en bostadsfastighet | belaningsgrad
nivan. med bostadsfastighet | och och vilken typ
avskrivningar. 2% 50 éar. beléningsgrad. | av fastighet.
Industri 4% 20 [ Men en
ar. avbetalningstid
pa cirka 30-40
ar pa en
bostadsfastighet
. 12-20 ar pa en
industri. De
tanker mer
risktink.
Belaningsgrad. | Beror pa vilken - Bostadsfastighe | Bostidder max -
typ av fastighet ter pa 70-75% 70%
det ar. och 60-65% pa Kommersiell
kommersiella 60% 90h .
fastigheter }itterhgoare lite
lagre pa
industri. Men
stor del beror
dven pa
kunden.
Bilaga 6
Analysmodell privatperson
Fraga / Bank LF R2 SEB DB HB
Informations Kreditupplysni | UC. Tillgangar, UC, KALP Skétselinfo via
insamling ng (UC). Intern/extern skulder, UC, kundens
lnko.mste.r 1 data/skdtsamhet | inkomster, inkomster,
relation tll utgifter, UC skulder. Vid
lanebeloppet .
for att klara av existerande
kund ser

amorteringar +
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ranta.
Familjesituatio
n. Ar i sin tur
KALP som ska
ge positivt
utslag (stor

banken 6ver
den interna
skotseln av
konto och 1an.

inverkan)
Tid Inte sarskilt - Négra timmar Gar ganska 2h till en dag
kreditbeddmnin | |ing tid till nigra dagar | snabbt
g
Sarskilda Ja, foljer FL:s Ja, foljer de Foljer det Foljer de Foljer det
amorteringsregl | restriktioner lagstadgade offentliga allménna offentliga
er reglerna med regelverket. restriktionerna | regelverket
belaningsgrade som baseras pd | utfardat av FI.
n som belaningsgrade
utgangspunkt n.
som sedan kan
justeras nagot
utefter kundens
onskemal eller
behov.
Processen? Kunden borjar | Borjar med Pastar det ar Fyller i en En
med att fylla i identifiering av | standardiserat ansdkan pa boendekalkyl
formuldr pa kunden. utifrdn FI och bankens uppréttas pa
hemsidan dér Direfter det regelverk hemsida. Denna | HB hemsida -
den hérda kontrolleras som utvérderas av tillgéngar,
faktan anstillningsfor | bolanedirektive | banken - skulder,
redovisas; m och t har. KALP:en [ kunden vérdig | utgifter.
inkomster, aterbetalningsfo | ska hélla o av kredit? Resultatet av
utgifter osv. rmégan, dvs dérfor ser man | Sedan bokas ett | denna blir
Banken smalar | inkomster och forst Gver ifall mote in. Harav | KALP som
in info om vad | utgifter som inkomsten kan | ar ju typ uppger en
kunden vill kunden har. forsorja KALP:en. oversikt 6ver
beléna Utgér fran 2 krediten & da Utdrag fran levnadsomkost
typer av ett undersoks hur UC. Vid ny nader med
scoring system | tillgangssidan kund kravs riktviarden
som visar ett ser ut samt oftast enligt schablon.
matt pa kundens anstéllningsinty | Sedan
kundens utgifter. Aven g ocksa. kreditupplysnin
skotsamhet. 1) | om Kontrollerar sd | g (UC) och
Intern kredittagaren ¢j | lamnade kontroll av
skotsamhet: ar kund hos uppgifter lamnade
tidigare data, banken kan stimmer. uppgifter.
befintliga banken &dnda se | Hérefter samlar | Resultatet +/-
konton och tillgdngarna. De | banken in info | avgdr oftast
krediter ses utgar i princip om objektet kreditbeslutet.
over. Samt 2) frén KALP. kunden vill Se nista fraga
Extern Kalkylen ska belédna om avsteg.
skotsamhet: hélla utifran Efter kalkylen
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kreditupplysnin
g (U0

kundens
inkomster o
utgifter plus ett
lan
(amorteringar +
rdnta?) utan att
kalkylen visar
minus. Banken
samlar in info
om objektet
kunden vill
belana

dr uppréttad
bokas méte in.

Kan avsteg
goras fran
kalkylen

Ja, maste dock
godkédnnas av
hogre istans
och finnas goda
argument till
varfor.

Séllan, men det
kan vara om
kunden ar
mellan tva jobb
eller har
drabbats av en
sjukdom.

Oftast inte om
kalkylen visar
negativt.Kan
godkdnnas om
kunden vet med
sig saker som
ska ske i
framtiden som
kan paverka
och kan styrka
detta. Om
kunden inger
ett fortroende
men daliga
siffror kan
ocksa undantag
goras men
enbart vid
synnerligen
goda skal.
Rédgivarna har
egen
beviljningsritt
men maste
alltid forst upp
en instans i
banken.

Avsteg fran
negativt resultat
kan goras vid
sdrskilda
anledningar.
Tex om man
koper en bostad
medan man
haller pé att
sédlja den
befintliga. Bara
begrinsad
period. Ska
alltid motiveras
0
dokumenteras.
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Ny/befintlig - - Oavsett s& Mer eller Avsteg fran
kund kollas kundens | mindre samma. | negativt resultat
skillnader? tillgangar eller | Bara att ett kan goras vid
inkomster mote kan ske sérskilda
via tele istdllet | anledningar.
for irl med en Tex om man
befintlig kund. | kdper en bostad
Samt medan man
anstillningsinty | haller pa att
g/lonespec sélja den
krédvs av ny befintliga. Bara
kund. Om en begransad
befinlig kund period. Ska
har alltid motiveras
betalningsanmé | o
rkning har man | dokumenteras.
mer Overseende
med detta 4n
om en ny kund
skulle ha det.
KALP Stor inverkan Framkommer ] | Ja - mycket stor | Ja, alltid. En Ja

exakt - kan vi
gora ett
antagande det
ar vad de
anvinder sig
av?

inverkan

mycket central
del
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