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Sammanfattning 
Titel: Bankers processer vid kreditgivning till fastighetsförvärv för företag och privatpersoner  
 -En jämförande studie av likheter och skillnader mellan en privatkredit och företagskredit. 
 
Ämne: Självständigt uppsatsarbete inom företagsekonomi 15 hp. 
 
Författare: Emma Ahlquist & Jonatan Ryman. 
 
Nyckelord: Kreditgivningsprocess, Bostadslån, Företagskredit. 
 
Problemdiskussion: Bankers kreditprocess har under åren utvecklats och utformats till att           
minimera riskexponeringen och att säkerhetsställa kundens återbetalningsförmåga. Genom de         
praktiska erfarenheter som marknaden fått under dess olika kriser har strategier och processer             
utvecklats. Det har förts diskussioner att det nuvarande regelverket med bostadslån till            
privatpersoner är problematiskt och att stora grupper ställs utanför bostadsmarknaden. Medan           
att ett företagslån inte har samma krav på låntagaren.  
 
Problemformulering: Finns det skillnader i bankernas processer vid kreditgivning till ett           
fastighetsförvärv för privatpersoner jämfört med företag? Hur och varför skiljer sig           
processerna åt? 
 
Syfte: Syftet med denna studie är att identifiera och beskriva skillnader och likheter i              
processen för kreditgivning till ett fastighetsförvärv för privatpersoner och för företag.           
Studien avser att analysera empiri med teori för att ge en djupare förståelse i skillnaderna               
mellan processerna för en privatkredit jämfört med en företagskredit. 
 
Avgränsning: Kreditinstitut som erbjuder både bostadslån och företagskrediter. 
 
Metod: Studien utgår ifrån en kvalitativ ansats med deduktiva inslag. Insamlingen av            
information startar i tidigare forskning, såsom litteratur och vetenskapliga artiklar, som sedan            
mynnar ut i en grund till insamling av empiriskt material. Det empiriska materialet har              
samlats in genom sju stycken intervjuer med banktjänstemän.  
 
Slutsats: Kreditgivningsprocessen mellan ett företag och en privatperson har stora likheter.           
Lagstiftningen skiljer sig däremot då delen till privatpersoner har ett betydande regelverk där             
Finansinspektionen har tydliga direktiv kring uppläggningen av en bostadskredit. Till en           
företagskredit har de inte liknande uppsatta direktiv utan banken har utformat deras egna             
policys för att säkerhetsställa återbetalningsförmågan. Väsentliga delar i dessa processer är att            
den hårda faktan om kunden är viktig för att bedöma kreditvärdigheten. Då banker har skapat               
sina egna policys till företag har de valt att ta hänsyn till de mjuka värdena vid en                 
kreditgivning, för att skapa en nyanserad bild av kredittagaren. Företag har därmed en mer              
komplex och analytisk process än jämfört med en privatperson.   
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1 Inledning 

En kreditprocess för en privatperson och ett företag har skillnader men även likheter i dess               
strategi. Till privatpersoners bolån används främst hårda fakta i form av inkomster och             
utgifter som sedan sammanställs automatiskt i en kalkyl. Personliga egenskaper tas inte i             
beaktning vid utlåning, till skillnad för företag som har större möjligheter att få en personlig               
bedömning vid kreditgivning. Deras möjligheter och villkor baseras inte enbart på deras            
ekonomiska förutsättningar, utan kan även byggas på en mer relationsbaserad bedömning.           
Det kan bygga på att banken erbjuder tjänster och erbjudanden som ingen annan långivare              
gör. I utbyte får banken information kring exempelvis företaget som inte finns officiellt och              
de har därmed mer data än andra långivare (Stolfi, 2018). Uppsatsen kommer att rikta in sig                
på skillnader vid kreditgivningen för privatpersoner jämfört med ett företag vid ett            
fastighetsförvärv. Studien kommer utgå från en jämförelse mellan ett bostadslån och ett            
företagslån vid en fastighetsinvestering.  

1.1 Problembakgrund 
Kreditgivning är oftast bankernas kärnverksamhet. Lånen är bankernas huvudsakliga tillgång          
och deras största inkomstkälla. Men kreditgivning är också deras största riskexponering, då            
risken finns att de drabbas av kreditförluster genom sina kunder. Därför är det viktigt för               
banken ha att uppsikt över sin lånekoefficient, en högre utlåningsgrad medför högre intäkter             
men risken ökar. Hur kreditbedömningen är utformad av banken är en viktig del i              
belåningsprocessen (Neogradi, 2017). Altman (2003) förklarar att en kreditbedömning visar          
bland annat ifall en kund är i risk för konkurs. Vidare berättar Neogradi (2017) att ifall                
bedömningen är noggrann och välarbetad minskar risken för kreditförluster och banken får en             
bättre stabilitet i bedömningen. En god kreditpolicy har strikta regler för låneansökningar och             
grundliga finansiella bedömningar av gäldenären genom bland annat att se dess           
återbetalningsförmåga av lånet. Faktorer som tas i beaktande för företag är bland annat är              
nyckeltal, skuldsättning, eget kapital och dess affärsplan. Nyckeltal som främst analyseras är            
avkastning på eget kapital, vilket visar hur hög avkastning som ägarna får på det kapital som                
de har investerat (Neogradi, 2017).  
 
Den ekonomiska kris som drabbade världen år 2008 kan förenklat förklaras att förtroendet för              
det finansiella systemet kollapsade och bankerna litade inte längre på varandra för utlåning av              
kapital. Den utlösande faktorn var när den respekterade banken Lehman Brothers gick i             
konkurs och lämnade efter sig skulder på 613 miljarder dollar. Finanskrisen ledde till att flera               
bostadsbubblor sprack och värdet på fastigheter dalade. För att mildra påverkan av krisen             
lade olika regeringar tusentals miljarder i olika stödpaket till banker för att rädda dessa och               
riksbankerna sänkte räntorna till historiskt låga nivåer (Lybeck, 2009).  
 
Niemeyer, som är verksam vid Riksbankens avdelning för finansiell stabilitet, beskriver att            
konsekvenserna av finanskrisen år 2008 blev ett omfattande reformarbete för att strama åt             
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villkoren och möjligheterna till kreditgivning. Vid tillfället av krisen kallades det aktuella            
regelverket som banker använde sig av för Basel II. Men det visade sig snart att det                
dåvarande regelverket inte var tillräckligt, utan behövde skärpas. Resultatet av detta blev att             
Baselkommitén valde att utforma ett nytt regelverk som efterföljare till Basel II. Detta kom i               
sin tur att kallas för Basel III (Niemeyer, 2016). Basel III är ett regelverk som gäller för                 
banker, vilket bland annat reglerar kapitalkrav och likviditetskrav. Åtgärderna syftar till att            
fylla i de luckor som tidigare Basel saknat, skärpa kraven och begränsa vad som kan räknas                
som kapital samt att bankerna enklare ska kunna motstå förluster och risk för finansiella              
kriser. Då Basel III är ett krav för bankernas utlåningsmöjlighet, kommer det att indirekt              
påverka företagens lånemöjligheter (Riksbanken, 2011). 
 
Skuldsättningen har stadigt ökat under en längre tid. Detta anses vara problematiskt enligt             
Riksbanken och den ligger nu i snitt på över 180 procent av den disponibla inkomsten hos en                 
person. Följden av detta gör att hushållen blir historiskt sårbara på grund av de höga reala                
småhuspriserna och den ökade skuldsättningen. De ökade bostadspriserna beror på flera olika            
faktorer och inte bara på fallande räntor och en expansiv penningpolitik. Utan att även              
bostadsmarknaden har strukturella problem (Riksbanken, 2019a.). Den rekordlåga räntan har          
gjort det billigt att förvärva fastigheter och det har i sin tur ökat efterfrågan ytterligare.               
Riksbanken anser bland annat att skattesystemet för bostäder inte är utformat stabilt. När             
räntekostnader är avdragsgiltiga och fastighetsskatten är låg leder detta till lägre           
boendekostnader. Dessa faktorer i relation till problematiken att få en hyreslägenhet ökar            
incitamentet till att köpa en bostad. I de flesta fall leder en fastighetsinvestering till en ökad                
skuldsättning för individen. I kombination med olika skatter och avgifter som kapitalvinst,            
pantbrev och lagfart blir det dyrare att flytta från sitt nuvarande boende och därmed minskas               
rörligheten på bostadsmarknaden (Riksbanken, 2019b.). 
 
Den 1 mars 2018 skärpte Finansinspektionen amorteringskravet för att öka hushållens           
motståndskraft och minska hushållens skulder. Kravet innebär att om hushållet lånar mer än             
50 procent av bostadens värde ska minst en procent av bostadens marknadsvärde amorteras             
av varje år, och hushåll som lånar mer än 70 procent av bostadens värde ska amortera minst                 
två procent. Det skärpta amorteringskravet har fått genomslag och har visat sig att nya              
bolånetagare lånar mindre och köper billigare bostäder än vad de skulle gjort utan             
regleringen. Det har också bidragit till att fler amorterar av på sitt bolån. En potentiell               
konsekvens av att hushållens motståndskraft ökar är att konsumtionen minskar på grund av             
försämrade ekonomiska förutsättningar. Bolån utgör 82 procent av hushållens totala skulder.           
Under 2010 infördes bolånetaket som innebär att bostadslånet inte får överstiga 85 procent av              
bostadens värde. Skälet till detta är för att stärka motståndskraften hos både banker och              
privatpersoner samt att minska sårbarheten med hushållens kraftiga skulder. Riskviktsgolvet          
infördes strax efter bolånetaket i 2010. Det innebär en summa som en bank måste ha som                
buffert vid utlåning av pengar och kan därmed inte låna ut obegränsat med kapital. Detta               
regleras genom kapitaltäckningsregler som bestämmer hur mycket kapital banken ska hålla           
(Finansinspektionen, 2019b). 
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Vid kreditgivning till företag för deras fastighetsförvärv gäller ett annat regelverk och är inte              
lika styrt som till privatpersoner. Där sker en mer individuell bedömning från företag till              
företag och den aktuella fastigheten. Beroende på det geografiska läget och marknadsvärdet            
på fastigheten styrs lånebeloppet. I normala fall godkänner Stadshypotek, som i detta fallet är              
Handelsbankens dotterbolag vid finansiering av fastigheter, en belåningsgrad på mellan          
60-75 procent av marknadsvärdet. Amorteringar är inte lika hårt reglerade utan det sätts upp              
en personlig avbetalningsplan som passar kunden (Handelsbanken, u.å). Enligt en rapport           
från Moody’s (2019) kommer fastighetsbolagen i Sverige ha en fortsatt hög kreditnivå det             
kommande året. Detta beror dels på en långsam men säker ekonomisk tillväxt i relation till               
låga räntor. Den faktor som skulle kunna sänka deras kreditbetyg är en nedgång i Svensk               
BNP som i längden leder till en minskad efterfrågan på kontorsfastigheter och övriga             
verksamhetslokaler.  
 
Fastighetsbolagens skuldsättning har även de ökat markant de senaste åren. Låga räntor, god             
tillgång till kapital och en ökad efterfrågan av hyreslokaler är några faktorer till den höga               
skuldsättningen. För närvarandet har enligt Finansinspektionen fastighetsbolagen goda        
möjligheter till att betala sina lånekostnader. Men förändringar på marknaden kan snabbt            
påverka situationen negativt. En minskad efterfrågan på lokaler i samband med höjda räntor             
skulle sätta många fastighetsbolag i betalningssvårigheter då deras skulder är i regel höga och              
fastigheternas pris skulle sjunka. Genom ett stresstest som Finansinspektionen genomförde          
där de undersökte faktorerna minskade intäkter och ökade räntor för fastighetsbolagen, så            
ökade andelen företag med förhöjd kreditrisk nästan tio procentenheter. Det är därmed en risk              
för långivarna och som kan leda till ökade kundförluster (Finansinspektionen 2019c.).  

1.2 Problemdiskussion  
För att kreditmarknaden ska vara välfungerande krävs det viss återhållsamhet. Krisen som            
uppstod på 1990-talet berodde till stor del av stora kreditförluster för bankerna, för att de var                
generösa med att ge ut kredit. Därför har lagarna kring kreditgivning skärpts för att undvika               
liknande scenarion. Lagarna är stadgade i bankrörelselagen hur kreditgivning skall          
genomföras. Huvudregeln är att gäldenären endast skall beviljas kredit ifall det finns goda             
skäl att låntagaren har möjlighet till att fullfölja förbindelsen. Lånet kräver även säkerhet,             
förutom i vissa fall exempelvis blancokredit. Lånets säkerhet skall värderas till dess rätta             
värde och att banken får tillgång till den vid obestånd från gäldenären (SOU, 1999).  
 
Relationship lending är en typ av strategi vid kreditgivning till företag. Den bygger på att               
kreditinstitutet och kunden har ett större förtroende och en djupare relation än vid andra              
strategier. Strategin går ut på att banken får mer information från sina kunder vad som annars                
skulle vara svårt att få fram. Det som gör att det blir positivt för kunden att delge annars                  
inofficiell information är bland annat bättre villkor och lättare att få tillgång till kapital              
(Stolfi, 2018). Relationship lending är en viktig del hos bankerna och relationen blir starkare              
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desto längre samarbetet fortskrider. Det finns tre krav för att strategin ska fungera; banken får               
mer data utöver den offentliga informationen, samarbetet pågår under lång tid och all             
information ska vara konfidentiell (Boot, 2000).  
 
Fastighetslån till privatpersoner går ut på att personen får kapital för att köpa en riskfylld               
tillgång som i sin tur blir säkerhet för lånet, i detta fall ett hus. Lånet betalas månadsvis i form                   
av amorteringar och ränta till långivaren (Calvo-Garrido & Vázquez, 2016). För att beräkna             
riskerna har bankerna under lång tid utformat komplexa system för hur utlåning till             
privatpersoner skall beräknas. Ett resultat av detta är bland annat ett system som ger ett               
kreditbetyg till personen. Förutbestämda faktorer kring låntagaren vägs samman och          
personen får automatiskt poäng kring hur kreditvärdig personen är som hjälper banken att             
besluta om kreditgivningen, vilket i regel är avgörande för ifall lånet skall accepteras eller ej               
(Ferreira, Santos, Marques & Ferreira, 2014). En annan vedertagen strategi som används i             
störst utsträckning är ett ramverk som består utav The Five C’s. Där kredittagarens finansiella              
förmåga granskas på djupet kring inkomst, eventuella betalningsanmärkningar och hur          
mycket övrigt kapital som låntagaren har. Denna metod är strikt och tar lite hänsyn till själva                
låntagaren (Strischek, 2009). Det är därmed den hårda faktan som tas till hänsyn i              
kreditgivningen, en strategi som är motsatsen till relationship lending och benämns som            
transactional lending. En förenklad förklaring till transactional lending är att          
bedömningskriterierna är homogena, informationsinsamlingen är standardiserad och lätt att         
samla in och bedöma. Insamlingen från ett företag härleds till låntagarens balansräkning och             
resultaträkning (Bartoli, Ferri, Murro & Rotondi, 2013).  
 
Institution är ett brett begrepp med en stor mångtydighet, men ordet representerar oftast             
regleringar kring aktörers handlande, beständighet över tid och ett socialt tvång. När en             
organisation utformas är dess målsättning att motsvara olika intressenters förväntningar. De           
följer därför både skrivna och oskrivna regler i uppförandet. För att visa att dess organisation               
är legitim krävs det därför bland annat att de är rationella och effektiva. Institutionell teori               
bygger på tvingande regler och standarder som staten och ledande aktörer har beslutat om, för               
branschen ska bli enhetlig och uppvisa en legitimitet (Jönsson, Persson, Sahlin 2011).            
Legitimitet uppnås enklast genom anpassning till omgivningen, men det finns även fall där             
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 hänsyn till tidigare berörd forskning har det uppmärksammats att det finns ett             
forskningsgap som belyser skillnader i processerna för företagslån och privatlån vid en            
fastighetsinvestering.  
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1.3 Problemformulering 
Finns det skillnader i bankernas processer vid kreditgivning till ett fastighetsförvärv för 
privatpersoner jämfört med företag? Hur och varför skiljer sig processerna åt? 

1.4 Syfte 
Syftet med denna studie är att identifiera och beskriva skillnader och likheter i processen för               
kreditgivning till ett fastighetsförvärv för privatpersoner och för företag. Studien avser att            
analysera empiri med teori för att ge en djupare förståelse i skillnaderna mellan processerna              
för en privatkredit jämfört med en företagskredit. 

1.5 Avgränsningar  
Den avgränsning som gjordes i urvalet av respondenter var att endast intervjua kreditinstitut 
som erbjuder både bostadslån och företagslån.  
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2 Teoretisk referensram  
I detta kapitel redogörs det för olika teorier som tillsammans har använts som underlag till               
den empiriska studien och intervjuunderlaget. Huvudkategorierna är således        
fastighetsförvärv, regelverk, säkerhet vid kreditgivning, kreditgivning, processer samt        
bearbetning av tidigare studier. 

2.1 Fastighetsförvärv 
Köp av en fastighet regleras i jordabalken (SFS 1970:994) och det finns några principer att               
förhålla sig till. Fastighetsköp för privatpersoner har under alla tider varit formbundet och             
bestämmelserna skall ske i skriftlig form. Huvudanledningen till det är för att tredje man ska               
skyddas genom att det ska ge ett underlag för inskrivningsmyndighetens anteckningar i            
fastighetsregistret. Detta gör att parterna inte är bundna förrän formkravet uppfylls och löften             
om köp och försäljning av fast egendom inte är bindande på grund av formkravet.              
Köpehandlingen måste innehålla fyra saker för att vara giltigt: köparens och säljarens            
underskrifter, en överlåtelseförklaring, den fastighet det rör och dess beteckning, samt           
uppgifter om köpeskillingen (Victorin & Hager, 2019).  
 
Värdet på en fastighet kan inte bedömas likvärdigt i hela landet utan det är ett flertal faktorer                 
som påverkar värdet utöver driftnetto och avkastningskrav. Värdet påverkas även av de lokala             
förutsättningarna i orten. Hur arbetsmarknaden ser ut, skattesats, urbanisering, infrastruktur          
och efterfrågan på lokaler. Ifall det är en stor efterfrågan på lokaler och bostäder kommer det                
i längden att öka nybyggnationer och därmed fastighetspriser. Därför är det viktigt för             
kreditinstitutet med en djupare analys vid en värdering och därmed belåningsgraden           
(Bengtsson, 2018).  
 
Wramsby & Österlund (2006, s. 1) beskriver de en investering som “En investering innebär              
att någon, - avstår konsumtionsutrymme idag för att erhålla ett större konsumtionsutrymme i             
framtiden”. Den framtida avkastningen måste därmed täcka grundinvesteringen och generera          
vinst för företaget, annars rör det sig om olönsamma investeringar (Brealey, Myers,Allen,            
2011). För att avgöra ifall en investering är lönsam eller inte bör det undersökas genom olika                
frågeställningar kring investeringen, förklarar Wramsby & Österlund (2006). Kostnadssidan         
till investeringen är en viktig del som tas fram genom fleråriga likviditetsbudgetar. Dessa             
värderas ihop med ett avkastningskrav som kallas för lönsamhetsanalys eller          
investeringskalkyl. Som namnet tyder ska lönsamhetsanalysen värdera ifall investeringen är          
lönsam eller ej. En investering är lönsam om inbetalningarna är större än utbetalningarna sett              
över en viss tid (Wramsby & Österlund, 2006). 
 
Investeringskalkylen är mer beskrivande än bara en finansiell kalkyl för processen av en             
investering, beskriver Wramsby & Österlund (2006). Kalkylen är del av en större process             
som kommer att kallas för investeringsprocess. Denna process utgår från en idé som leder              
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vidare till ett handlingsalternativ som innebär att företaget analyserar och överväger de olika             
alternativen. Målet är att välja det handlingsalternativ som bäst försvarar företagets mål och             
strategier. Därefter utförs en utvärdering som tar hänsyn till ekonomiska konsekvenser för            
företaget. Grundat på informationen som kommer fram fattas ett beslut som ska vara i              
enlighet med företagets investeringspolitik och verksamhetsinriktning. Till sist sker en          
uppföljning som går ut på att analysera utfallet av en projektperiod och analysera avvikelser              
och i sådant fall göra något åt dem. Det kan ses som en sammanställning av prognos,                
förkalkyl, utfall och efterkalkyler (Wramsby & Österlund, 2006). 
 
När ett företag ska köpa en fastighet finansieras det ofta genom en kombination av skulder               
och eget kapital. Företagen försöker gärna att maximera skuldkvoten med en fast ränta på              
lång sikt. Men långivarna har blivit strängare och krävt att desto mer ska finansieras genom               
eget kapital och kortfristiga lån. Maximerad avkastning är viktigt för investeringen. Något            
som påverkar avkastningen för investeringen är fastighetens livscykel. Detta kan vara en            
avgörande faktor i vilken fastighet företaget väljer att investera i då den omfattar alla              
utvecklings- och ägarperioder för fastigheten (Pyhrr, Cooper, Wofford, Kapplin & Lapides,           
1989). 

2.2 Regelverk för kreditgivning  

2.2.1 Europeiska regelverk 
Regelverket för bostadslån till privatpersoner är komplext och omfattande. Det är ett 
EU-direktiv och gäller därmed i hela Europeiska Unionen. Hela regelverket kommer inte att 
bli genomgånget utan ett fåtal väsentliga delar tas upp. Bostadslånet är ett lån där säkerheten 
oftast är fastigheten och ger en lägre risk för långivaren. Därför är det i regel en längre 
avbetalningsplan och en lägre ränta än övriga konsumentkrediter (Europaparlamentet, 2014). 
Ifall fastigheten är som säkerhet och avtalet inte följs kan långivaren överta fastigheten. För 
att se ifall personen är berättigad ett lån måste banken göra en kreditprövning där bland annat 
de ekonomiska förutsättningar ses över och fastigheten värderas. Banken får inte bevilja ett 
bostadslån ifall kreditprövningen visar att personen inte har möjlighet till att betala tillbaka 
lånet. För att låntagaren skall kunna jämföra olika kreditinstitut skall de ge personen ett 
standardiserat dokument där villkor och regler sätts upp exempelvis avbetalningstid, alla 
kostnader under avbetalningstiden och totala beloppet som skall betalas (Europaparlamentet, 
2014).  

2.2.2 Amorteringskrav 
Sedan bolånetaket infördes 2010 har Sverige strängare regler för bolån. Reglerna innebär att             
ifall du lånar över 50 procent av bostadens värde då skall det ske en amortering av lånet. Ifall                  
fastigheten är belånad mellan 70-85 procent skall det amorteras två procent av lånet. Ifall              
belåningsgraden är under 70 procent räcker det dock med en procent. Men om lånet är mer än                 
4,5 gånger större än låntagarens inkomst ska det läggas till en procentenhet till amorteringen.              
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I vissa fall kan det därför finnas ett amorteringskrav på tre procent till vissa bolånekunder.               
Syftet med kravet är att hushållen inte ska ta alltför stora lån 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 är försiktighetsåtgärder för att minska riskerna.           
Skuldsättningen, som bland annat utlöste finanskrisen år 2008, ska idag inte bli lika ohållbar              
som då. Genom kraven ökar skulderna långsammare än tidigare och den ökade utvecklingen             
med personer som tecknade höga bolån har brutits. Men de säger även att i ett längre                
perspektiv har regleringar och andra orsaker bidragit till att det är svårare att få en första                
bostad. Detta för att antalet hyresrätter minskar vilket gör att kötiderna för att få en bostad                
ökar. Bostadspriserna har samtidigt ökat oproportionerligt mycket jämfört till de ökade           
lönerna och därför krävs det i regel en ökad lånekvot (Thedéen, 2019).  

2.2.3 Basel III 
Det fanns flera problem och delar som saknades i Basels föregångare som behövde förbättras              
och förtydligas i Basel III. Problemen med Basel II var bland annat att bankerna inte hade                
tillräckligt stora kapitalbuffertar för att kunna klara av de påfrestningar som uppstod under             
krisen. Även bankernas likviditetsbuffertar var för små samtidigt som bankerna tog för stora             
likviditetsrisker. Skuldsättningen var redan hög och bankernas kapitalnivåer var för låga för            
att täcka de risker som medföljde av skuldsättningen. Dessutom var prissättningen av risk för              
låg samtidigt som kredittillväxten var för hög (Niemeyer, 2016).  
 
När Basel III infördes stärktes kraven för bankernas möjlighet till kreditgivning. Målet var att              
bankerna okonstlat skulle klara av kreditförluster och därmed reducera risken för framtida            
kriser. Föregångarna till Basel III hade inte haft tillräckligt hårda krav på bankerna som i sin                
tur inte hade tillräckligt hårda krav på låntagarna. Det visade sig att många banker hade allt                
för höga skulder och detta var främst på grund av att bankerna inte fick beräkna sina                
tillgångar själv med egna interna modeller. När reformpaketet infördes i 2010 var syftet att              
bankernas likviditetshantering skulle förbättras, där bankerna skulle ha en likviditetsbuffert          
som är lika stor som nettoutflödet under 30 dagar. Kraven på bankernas kapital stärktes              
genom att bankerna måste ha sju procent i kärnprimärkapital jämte att det totala kapitalkravet              
ska uppgå till åtta procent. Samt skärptes reglerna kring hur riskvägda tillgångar ska beräknas              
(Riksbanken, 2017). Basel Committee (2010) beskriver att även reglerna för riskbedömning           
förstärktes med målet att stärka bankernas förmåga att stå emot chocker till följd av              
ekonomisk och finansiell oro. Vidare beskriver Riksbanken (2017) att när Basel III har införts              
fullt ut i januari 2027 kommer bankerna behöva uppfylla tre kapitalkrav. Interna modeller ska              
användas för att beräkna de riskbaserade kapitalkraven, ett bruttosoliditetskrav och          
kapitalkraven enligt de nya golvreglerna för riskvägda tillgångar. 
 
Niemeyer (2016, s. 73) punktar upp vad regelverket Basel III är till för. Bland annat:  

● Öka kvalitén och kvantitén på bankernas kapital, 
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● Fånga fler typer av risker än tidigare, 
● Minska systemriskerna, 
● Säkerställa att bankerna har en miniminivå av likvida medel, 
● Begränsa bankernas skuldsättning och minska beroendet av bankernas egna modeller. 

2.2.4 Lag om bank och finansieringsrörelse 
Regelverket vid en kreditgivning till ett företag är inte lika omfattande som till en              
privatperson. Lagarna är främst styrda i (2004:297) där lagarna om bank och            
finansieringsrörelse finns. De paragrafer som styr den kreditgivningen är att risken skall            
bedömas för krediten, det finns grunder till att den kan återbetalas och att det finns ett                
genomarbetat besultsunderlag (Riksdagen 2004).  

2.3 Bankers strategier vid kreditgivning 
En kredit går ut på att det finns krav och en överenskommelse på en gäldenär från en                 
borgenär. Båda kan vara en juridisk eller en fysisk person om att fullgöra sin skuld till                
borgenären eller en annan person som äger fordran vid betalningstillfället. Kreditinstituten           
har därför en noga avvägning av risken gentemot avkastningen. Därför är det viktigt för              
borgenären att de säkerheter som ställs i lånet kan implementeras ifall detta krävs. Vid goda               
ställda säkerheter krymper därför risken för kreditgivaren och gäldenären kan därmed få            
bättre villkor (Sigbladh & Wilow, 2008).  
 
Altman (2003) skriver att när en kreditbedömning görs använder banker sig av både             
kvalitativa och kvantitativa bedömningar för att bevilja lån. Den kvalitativa bedömningen           
koncentrerar sig på företagets bakgrund och hur det ser ut och styrs idag. Medan den               
kvantitativa bedömningen granskar företagets ekonomiska ställning och andra generella         
ekonomiska ställningstaganden.  
 
Att låna pengar är som att låna nästan vad som helst mot en kostnad. För att använda                 
produkten ska en kostnad betalas, dels för att använda produkten men även för att täcka               
omkringliggande kostnader, även kallat för ränta. Ränta kan beskrivas som priset på pengar.             
Vid betalning av ränta minskar inte lånet i storlek, det är bara en kostnad för att ha fortsatt                  
tillgång till de pengar som har lånats. Ju större efterfrågan på pengar desto högre ränta och det                 
är den korta räntan, reporäntan, som styr de korta marknadsräntorna och genom det             
bostadslåneinstitutens rörliga utlåningsräntor. Obligationsräntorna styr de långa, bundna        
bostadslånen och de påverkas av marknadens inflationsförväntningar. Vid återbetalning av          
lån görs amorteringar (Råckle, 2011).  
 
Sigbladh & Wilow (2008) förklarar att kreditgivningen är under ständig förändring på grund             
av att regelverket förändras genom bland annat nya praxis och nya lagar. När en kredit skall                
ges ut är det viktigt för kreditinstitutet att undersöka betalningsförmågan men även            
betalningsviljan hos kredittagaren. Det är därför viktigt att särskilja dessa två begrepp åt. Ifall              
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gäldenären inte längre har möjlighet att betala, oftast på grund av ett obestånd, har gäldenären               
mist sin betalningsförmåga. Risk för obestånd menas hur stor risken är att gäldenären inte              
kommer att leva upp till de förväntningar att betala amorteringar och räntor exempelvis.             
Bedömningen av detta sker vanligtvis genom en kreditupplysning av kredittagaren. Det           
största kreditupplysningsföretaget i Sverige är Upplysningscentralen, UC. Vidare förklarar         
Sigbladh & Wilow (2008) att när ett kreditinstitut får en kundförlust är denna kund oftast en                
gäldenär som länge har skött sina betalningar och därför har banken fått ett större förtroende               
för kunden och brister därmed i sina uppföljningar. Om det finns kapital till att betala               
förpliktelserna men är trots detta sen till att betala fakturorna, har gäldenären mist sin              
betalningsvilja. 
 
Att ta del av relevant kreditinformation är enkelt i Sverige om både företag och              
privatpersoner. Det finns flera myndigheter som tillhandahåller information kring den          
ekonomiska statusen för personen eller företaget. Ett upplysningsbolag sammanställer         
informationen och presenterar datan i form av en kreditupplysning som bland annat banker             
kan ta del av. Upplysningen presenterar bland annat betalningsviljan och förmågan hos            
kunden. Kreditinformation som dels tas i beaktning är det senaste bokslutet, budget och             
resultatrapporten. Vid lite större kreditaffärer är det inte ovanligt att intervjuer med bland             
annat företagsledningen, banken och revisorn för att få en helhetsbild kring           
kreditbedömningen. Vid förenklade kreditaffärer finns det kreditmallar som automatiskt         
använder offentliga uppgifter och ger ett kreditbetyg för både företag och privatpersoner. Det             
visar hur kreditvärdig kunden är (Sigbladh & Wilow, 2008). 

2.3.1 The Five C 
En typ utav utlåningsstrategi som Strischek (2009) beskriver, är att bankerna använder sig av              
är “The Five C”. Detta är ett verktyg för bankerna att bedöma kredittagarens kreditvärdighet              
och anses som en traditionell process vid en kreditgivning både för privatpersoner och             
företag. Den kan dock inte ses som universell och passar inte in i alla situationer, men blir likt                  
en checklista för att bedöma låntagarens betalningsförmåga och vilja. Denna strategi lägger            
en liten del på den personliga karaktären, utan riktar främst in sig på hårdfakta. Vid en                
bedömning med hjälp av The Five C’s ges endast en ögonblicksbild av kredittagarens             
situation och berättar inte vad som kan hända med betalningsförmågan vid en försämrad             
situation exempelvis uppsägning eller minskade inkomster.  
 
De fem C’n står för:  
Character - Först bedöms låntagarens kreditvärdighet i regel genom en kreditupplysning. Där            
framkommer det en stor mängd information kring personen eller företagets ekonomiska           
situation. Även ifall det finns betalningsanmärkningar kommer fram i upplysningen vilket           
visar både kundens betalningsförmåga men även vilja.  
Capacity - där tittar banken på låntagarens inkomster, för att säkerhetsställa att de har det               
kapital som krävs för att betala amorteringar och räntor. För företag ser man förmågan till att                
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bedriva sin verksamhet lönsamt, bara för att personen är duktig på yrket behöver den inte               
vara duktig på att leda företaget.  
Capital - Hur mycket befintlig kapital har låntagaren? Har den pengar till att täcka den               
lagstadgade kapitalinsatsen och finns det kapital till att sedan driva fastigheten i form av fasta               
avgifter och eventuella renoveringar.  
Conditions - Lånets villkor tas i beaktning, vilken ränta och hur mycket pengar som skall               
lånas ut. Det är även viktigt att ta med situationer som ligger utanför långivarens kontroll               
exempelvis lagändringar och förändrade branschtrender.  
Collateral - vilken säkerhet finns det för lånet, vid ett fastighetslån är det absolut vanligast att                
fastigheten är som säkerhet. Detta för att skydda kreditinstitutet mot kreditförluster om            
långivaren inte kan fullfölja sina betalningar.  
 

 
Bild: The 5 C’s of credit. Från Investopedia (2020) 
 
Vid en fullgod bearbetning av dessa delar i en kreditbedömning ger det en god helhetsbild av                
kredittagaren och kreditinstitutet kan därmed enklare göra en bedömning. Men viss kritik har             
framförts att metoden är för opersonlig då personliga egenskaper inte tas till hänsyn. Därför              
anser vissa att bankerna skulle skapa sig en bättre relation till kunden genom mer möten och                
fråga efter referenser från eventuella tidigare borgenärer och liknande. Detta för att i större              
utsträckning personer som inte fullföljer sina åtaganden (Strischek, 2009).  

2.3.2 Transactional Lending  
Transactional lending beskriver Bartoli et al., (2013) är en utlåningsstrategi som bygger på att              
hård fakta samlas in om låntagaren som långivaren kan använda som grund för beviljande av               
krediten. Vid utlåning till ett företag bygger den hårda faktan på dess balansräkning och              
resultaträkning i relation till det objekt som skall belånas. Även soliditet, säkerheter och             
tidigare resultat kan vara av intresse. För privatpersoner ligger fokus på inkomster och             
utgifter. Hårda faktorer är ren fakta och konkret information som är enkelt att samla in.               
Motsatsen är mjuk fakta som bygger på personlig interaktion mellan låntagare och långivare             
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och sociala nätverk, men som är svårare att definiera. Den hårda informationen är lätt att               
lagra och tolka. Insamlingen är opersonlig då banktjänstemannen inte kan lägga in egna             
bedömningar av den specifika kunden utan informationen bygger på konkret fakta.           
Transactional ledning används proportionellt mer av större och centraliserade kreditinstitut än           
mindre och mer lokala kontor (Bartoli et al., 2013).  
 
Enligt Berger och Udell (1995) är det en balansgång mellan mjuka och hårda värden vid               
kreditgivning. Personintrycket är en viktig grund i kreditbeslutet, inte minst vid bedömning            
av nystartade företag eftersom det finns begränsat med information. Därför får de de mjuka              
värdena, såsom personkännedom och personligt intryck, inta en allt större plats i dessa fall.              
Kreditgivarens erfarenhet spelar in och det gör även långa relationer mellan låntagare och             
långivare.  

2.3.3 Relationship Lending 
En av strategierna vid kreditgivning till företag är relationship lending beskriver Stolfi            
(2018). Syftet med den strategin är att kreditinstitutet och kunden har en djupare relation och               
ett större förtroende än vid andra strategier. Banken får ut mer information från företaget än               
vad de annars skulle få fram från de publika kanalerna. Att uppnå relationship lending skulle               
kunna bygga på att banken äger poster av aktier i företaget, men det är ingen nödvändighet.                
Utan det bygger endast på att banken kan erbjuda tjänster och erbjudanden som en annan               
långivare inte gör. I utbyte får banken information kring exempelvis företaget som inte finns              
officiellt och de har därmed mer data än andra långivare. Fördelen med relationship ledning              
för kunden är att den lättare får tillgång till kapital och oftast under bättre villkor då banken                 
och låntagaren har ett mer långsiktigt samarbete. Det är små och medelstora företag som              
främst nyttjar relationship lending. Större företag har bättre möjligheter att komma åt fritt             
kapital genom andra finansiella marknader, medan små och medelstora företag är beroende            
av bankerna vid behov av lån. Bankerna tjänar på dessa företag genom att de oftast är mer                 
skyddade från internationell konkurrens och att de oftast inte är lika transparenta som större              
företag och därmed kan få viktig data från företaget och marknaden. Enligt praktiska             
erfarenheter visar det sig att denna relation är framgångsrik för båda parter. Banker och deras               
kunder som är små och medelstora företag har i regel långa relationer medan stora företag               
som inte i samma utsträckning nyttjar denna strategi har samarbeten minskat (Stolfi, 2018). 
 
Boot (2000) bekräftar att relationship lending är en viktig del hos bankerna. Relationen blir              
djupare ju längre samarbetet pågår och båda parter tjänar på detta. Men något stramande              
regelverk har gjort att strategin transactional lending har ökat. Det finns i regel tre stycken               
krav för relationship lending, att det sker en informationsinsamling utöver den offentliga            
informationen, insamlingen sker under lång tid med flera interaktioner med gäldenären,           
exempelvis genom flera olika finansiella tjänster och fysiska möten, det är även viktigt att all               
information är konfidentiell.  
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En studie kring relationship lending visar att banken i stor utsträckning använder sig utav den               
kunskap som uppstår vid relationship lending och kommer leda till något positivt för             
långivaren. Men på grund av finanskrisen år 2008 är säkerheten i lånet nuförtiden en stor               
faktor i bedömningen av räntan. En högre ställd säkerhet gör att banken därmed kan ge en                
lägre ränta. Men möjligheterna för att få kredit ökar när banken har en stor mängd data kring                 
företaget och att ett företag som banken har en relation med har större             
förhandlingsmöjligheter till att få lägre räntor än vad ett företag som saknar relation har              
(Comeig, Fernández-Blanco, Ramírez, 2015)  

2.4 Säkerhet vid kreditgivning 
Det finns två huvudtyper av säkerheter när en kredit ges ut, realsäkerhet och personsäkerhet.              
Realsäkerhet är pant i antingen fast eller lös egendom. Personsäkerhet menas med att en              
person eller organisation går i borgen för gäldenären. Panträtten ger kreditgivaren rätt till att              
realisera en specifik egendom vid obestånd från kredittagaren (Sigbladh & Wilow, 2008).            
Innan fast egendom kan belånas måste fastigheten ha inskrivna pantbrev. Det finns ingen             
möjlighet till att belåna fastigheten till ett högre belopp än vad som angetts i pantbrevets               
beloppsgräns. Pantbreven kan nämligen upptas till olika belopp som skrivs in i ett centralt              
fastighetsregister (Råckle, 2011). Beloppet som panträtten maximalt sträcker sig till är det            
belopp som kreditgivaren kan få ut ifall fastigheten skulle säljas på en exekutiv försäljning.              
Sedan utger Inskrivningsmyndigheten ett pantbrev som bevis på att beloppet har godtagits.            
Panträtten träder i kraft när kreditgivaren får tillgång till pantbrevet och har därmed rätt till               
det kapital som en försäljning av fastigheten inbringar vid en exekutiv försäljning (Sigbladh             
& Wilow, 2008). 
 
Den säkraste kreditformen anses vara den som har säkerhet i fast egendom. Skälet till detta är                
då fast egendom anses vara beständig och registrerad på ett pålitligt sätt. Fast egendom har en                
efterfrågan och skapar värde och människor är villiga att göra uppoffringar för att förvärva              
den. Men det är inte alltid fastigheten kan garantera säkerhet, vilket inte minst krisen på               
fastighetsmarknaden under 1990-talet visade. Det grundläggande kravet för en person att bli            
beviljad kredit med fast egendom som säkerhet är endast om skyldigheterna kan anses             
uppfyllas på goda grunder (Victorin & Hager, 2019). 
 
Medan när någon går in i borgen för kredittagaren förpliktar sig denne att fullfölja det som                
eventuellt gäldenären inte skulle prestera. Det finns två huvudtyper av borgen, antingen att             
kreditgivaren kan gå direkt till borgensmannen när krediten har förfallit, detta kallas            
proprieborgen. Enkel borgen går däremot till att kreditgivaren först måste sätta kredittagaren i             
konkurs eller under utmätning. Därefter kan borgenären kräva borgensmannen på det           
återstående kapitalet på fordran (Sigbladh & Wilow, 2008).  
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2.5 Kreditgivning till privatpersoner 

2.5.1 Privatperson 

Några av de större kreditinstituten har till viss del förenklat möjligheterna för att bevilja bolån               
genom att sänka kalkylräntan för deras bolånekunder. Kalkylränta är en högre räntesats än             
den rådande vid beräkning av bostadslån för att se hushållens möjlighet till fortsatta             
räntebetalningar vid en eventuell räntehöjning. Förenklat innebär det bolåneräntan banken          
vill att kredittagarens ekonomi ska klara av och den är högre än den faktiska räntan. Det                
kommer innebära att ett högre belopp kan lånas ut då säkerhetsmarginalen för potentiella             
räntehöjningar minskar. Bankerna i Sverige har en kalkylränta på cirka sju procent när de              
stresstestar kredittagarens ekonomi, med undantag för några få banker som ligger ovan/under            
den procentsatsen. Detta för att bankerna kräver att gäldenärerna skall ha en marginal ifall              
räntan höjs. Idag ligger majoriteten av marknadsräntorna på 1,5 procent. Därför har det varit              
protester från bostadsbranschen då denna kalkylränta har varit liknande sedan krisen på            
90-talet och att risken för chockräntor som på den tiden nästan är obefintlig. Nu har därför                
några banker valt att se över kalkylräntan på grund av det rådande ränteläget. Vid en ränta på                 
åtta procent och en belåning på 2 miljoner kronor, ska hushållet ha möjlighet att betala cirka                
13 300 kronor i månaden enbart ränta till banken. Medan en sänkning till sex procent, som                
vissa institut planerar, skulle räntekostnaderna minska till 10 000 kronor i månaden (Eklund,             
2019). 
 
Bolånen är oftast uppdelade i bottenlån och topplån. Det är tillåtet att låna upp till 85 procent                 
av bostadens marknadsvärdet medan de resterande 15 procent som kontantinsats måste enligt            
lag finansieras genom sitt egna kapital. Det innebär att om bostaden kostar två miljoner              
kronor måste 300 000 kr finansierar finansieras själv, medan 1 700 000 kr kan lånas av                
banken genom ett bostadslån eller bottenlån. Men det finns sätt att kringgå detta. Möjligheten              
finns att låna till kontantinsatsen, ett så kallat kontantinsatslån. Enklast är att låna av släkt               
eller familj eller låta en närstående ta ett lån för att hjälpa till med kontantinsatsen. En del                 
banker erbjuder också möjligheten att ta ett blancolån eller topplån, alltså ett lån utan              
säkerhet. Men avgifterna på dessa är betydligt högre då en högre risk är inräknad (Consector,               
2016).  
 
När budgivningen är klar och kontraktet är skrivet skall handpenningen betalas.           
Handpenningen motsvarar tio procent av marknadsvärdet på bostaden och betalas som en            
säkerhet för att köpa bostaden. Resterande 90 procent betalas i samband med tillträdet. Det              
finns möjlighet att låna till handpenningen och det går också att betala den själv med eget                
kapital. Ett handpenningslån är amorteringsfritt och kan tas upp till sex månader innan             
tillträde till den nya bostaden. Det är ett tillfälligt lån där sitt eget sparkapital inte används                
förrän det är dags att betala kontantinsatsen. Men säkerheten här är även den relativt hög               
(Länsförsäkringar, u.å. a). Om handpenningen betalas med eget kapital och inte genom            
belåning, och vi i detta fall utgår från att köparen har tagit fullt lån på 85 procent och egen                   

14 



kontantinsats på 15 procent, blir de 10 procentenheterna en del av kontantinsatsen och enbart              
behöver kompletteras med de resterande 5 procent. Men detta gäller bara om handpenningen             
har betalats genom eget sparkapital och inte genom belåning (Länsförsäkringar, u.å. b).  

2.5.2 Processen till kreditgivning till privatperson  
När bankerna bedömer hushållens betalningsförmåga för att bevilja ett bolån gör de en             
detaljerad bedömning av hushållets ekonomi och återbetalningsförmåga genom        
KALP-kalkylen. KALP står för “kvar att leva på” efter att boendet och andra             
levnadsomkostnader är betalade. Denna beräkningen är viktig att göra för bankens           
riskhantering och fortsatt stabilitet i ekonomin. Bolåntagaren lämnar in uppgifter om           
inkomster och skulder och sedan drar banken av utgifter och schabloner för levnadskostnader             
med hjälp av kalkylen. Utgifter kan vara räntekostnader eller bostadsrelaterade          
driftskostnader. Summan av beräkningen ska inte ha ett underskott men bankerna kan göra ett              
undantag om det är en låg belåningskredit, hushållet har övriga tillgångar eller inkomster som              
inte tagits hänsyn till tidigare eller om det gäller en överbryggningskredit           
(Finansinspektionen, 2019).  
 
Varpå kalkylen är gjord, sker en bedömning genom standardiserade mallar där kredittagaren            
får en poäng hur kreditvärdig personen är att låna till och därmed hur mycket personen får                
låna. Detta kan kallas för en kreditupplysning som banken gör via upplysningscentralen för             
att avgöra om banken vill göra affärer med kunden. Det är flera kriterier som bedöms och                
vägs samman vid bedömningen av lånet. De kriterier som bland annat bedöms är             
anställningsform, nuvarande skulder, civilstatus, lön och bostaden. Sedan gör banken en           
bedömning ifall personen ska få låna och hur mycket (Ferreira, et. al, 2014). 
 
Finansinspektionen gör sin egna analys av hushållets betalningsförmåga med hjälp av KALP.            
De använder sig av räntan som gällde vid lånetillfället och inte den högre kalkylräntan som               
bankerna använder sig av. Därför kan dessa två beräkningar inte heller jämföras med             
varandra. Genom stresstester analyseras hushållets resistens mot stigande räntor och de gör            
beräkningar både med och utan faktiska amorteringar. I en allvarlig ekonomisk situation kan             
hushållet beviljas amorteringsfrihet, vilket ökar möjligheten för nya bolånetagare att fullfölja           
betalningarna (Finansinspektionen, 2019). 
 
Det kan få stora konsekvenser om låntagaren inte längre kan betala av sina skulder. Det första                
som kan hända är att en påminnelsefaktura skickas ut där konsekvensen kan bli att behöva               
betala två olika typer av avgifter: påminnelseavgift (engångssumma) och dröjsmålsränta          
(löpande avgift tills skulden är betald). Men ibland går skulden vidare till steg två direkt,               
inkasso. Nu måste inte bara räkningen betalas men även en inkassoavgift på högst 180 kronor               
och i vissa fall en dröjsmålsränta. Vid fortsatta svårigheter att betala sin skuld går den till                
Kronofogden. De skickar ut brev, ett betalningsföreläggande, till de som kravet är riktat mot              
för att fastställa om det finns en skuld eller inte. Om det fortfarande inte inte har betalats in                  
pengar vid det fjärde steget fastställer Kronofogden skulden och det blir ett så kallat utslag.               
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Oftast innebär detta en betalningsanmärkning som kommer att vara synlig när en            
kreditupplysning görs på privatpersonen. Betalningsanmärkningen försvinner inte när        
skulden är helt betald, det är först tre år efter det. Om pengar fortfarande inte har betalats till                  
den parten som saknar pengar leder det femte steget till utmätning. Då undersöker             
Kronofogden om det finns tillgångar på banken eller annat som kan säljas (Swedbank, u.å). 

2.6 Kreditgivning till företag 

2.6.1 Företag 

Bankerna finner inget intresse att låna ut mer pengar än de tror att de kommer få tillbaka.                 
Därför tas stor beaktande till analyser av återbetalningsförmåga och kassaflöde i kombination            
med någon form av säkerhet. Säkerheter kan vara exempelvis företagsinteckning eller           
inteckning i fast egendom. Bostadsinstitut eller hypoteksbolag sköter det mesta av utlåningen            
till fastigheter i Sverige. De riktar sig främst till bostadsfastigheter men också till             
kommersiella fastigheter. Den dominerande metoden för att betala av sitt fastighetslån kallas            
för rak amortering. Då betalar låntagaren en fast procentsats på den ursprungliga krediten             
varje år. Oftast brukar kredittiderna för kommersiella fastigheter vara kortare än till            
bostadsfastigheter som ligger på 30-50 år (Råckle, 2011). 
 
Chiang & Cheng (2011) beskriver att vid kreditgivning till ett företag är det dessutom viktigt               
för bankerna att granska företagets kassaflöde som måste vara tillfredsställande innan banken            
godkänner ett lån. Bankerna använder gärna ytterligare säkerhetsåtgärder för att minimera           
risken för obestånd hos kunden. Vanligtvis delar bankerna in lån i två typer, tillgångsspecifik              
(asset specific) och företagslån (corporate loans). Det kategoriseras sedan in i lån med             
säkerhet (secured loans) och lån utan säkerhet (unsecured loans) som är mindre vanligt.             
Lånen utan säkerhet kan oftast baseras på andra faktorer än enbart ekonomiska, exempelvis             
låntagarens trovärdighet (credability). Lån med säkerhet är vanligare eftersom denna typ av            
utlåning kräver att tillgångar pantsätts som säkerheter för det tillämpade lånet. Vidare tittar             
långivarna på om tillgångarna har högre värde än det tillämpade lånet. Det finns två              
värderingskriterier som långivarna tittar på innan beslut tas. Långivarna ser gärna att            
tillgångarna har högre värde än lånesumman. Detta mäter gärna långivarna mellan lån och             
värde förhållande (loan-to-value ratio) där värdet bör överstiga lånesumman. Den andra           
aspekten som långivarna tittar på är tillgångens likviditet (asset liquidity) (Chiang & Cheng,             
2011). 
 
Fastighetsägare har länge använt banklån som den viktigaste delen vid fastighetsköp och vid             
andra tillfällen då företaget behöver likvida medel. Hypotekslånet för företagets fastigheter           
får i regel bestå av max 75 procent av fastighetens värde. Ibland kan det därför krävas                
ytterligare ett lån för att betala hela summan av fastigheten. Detta lån kallas juniorlån som               
blir likt ett topplån som inte har någon säkerhet och därmed en högre ränta. Ett alternativ till                 
juniorlånet är ett så kallat mezzanine som har börjat växa fram internationellt. Då går en               
långivare in med kapital och som säkerhet istället för fastigheten har kreditgivaren rätt till att               
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ta över aktier i bolaget istället (Bergman, 2005). Men detta kommer inte att diskuteras vidare               
i detta arbete då det enligt Thór (2013) inte är ett utbrett fenomen i Sverige än. 
 
Datscha är ett datorprogram som bland annat banker kan använda sig av för att snabbt och                
smidigt strukturera och hämta information om fastigheter samt även värdera dem. Med            
Datscha kan bankerna även göra kassaflödesmodelleringar och analysera intjäningsförmåga         
och räntetålighet på ett enklare sätt. Marknadsvärdet på panter går dessutom att beräkna             
fortare och samtidigt finns all information samlad på ett ställe för att framgångsrikt hantera en               
fastighetsportfölj. All fakta som Datscha påvisar underlättar bankens dialog med kunden           
(Datscha, u.å). 

2.6.2 Processen för kreditgivning till företag 
Vid bedömningen av ett företagslån tänker banken på ett flertal faktorer enligt myndigheten             
Verksamt (2020). Det väsentliga i en kreditgivning som genomförs i ett tidigt skede i              
processen är en kreditbedömning. Som ovan nämnt framkommer kundens ekonomiska status           
för att säkerställa att kreditgivningen är ansvarsfull gentemot kredittagaren (Sigbladh &           
Wilow, 2008). Det är affärsplanen som styr risken för lånet och hur mycket som företaget får                
låna och vilka säkerheter som kommer att ställas. En säkerhet kan exempelvis vara fast              
egendom. Ett banklån är oftast den viktigaste externa finansieringen för ett företag. De två              
huvudsakliga krav som banken ställer på företaget är att det ska finnas en budget och en                
affärsplan, dessa ska vara detaljerade och även realistiska. Vid en bedömning av de två              
dokumenten visar hur hög risk företaget är för banken. Banken tittar även på dig som person                
och därför är det viktigt att de har ett förtroende för låntagaren. Privatekonomin, erfarenheter,              
utbildning och även referenser är faktorer som tas i hänsyn vid en analys av företagaren. Hur                
många ägare som det kommer att finnas i företaget och om hjälp tages ifrån en revisor.                
Företag som är etablerade på marknaden tittar de även på boklslut och balansräkning. Räntan              
på krediten sätts genom några olika förhållanden, hur hög marknadsräntan, säkerheter och hur             
hög risken banken bedömt företaget har. Räntan är i regel även förhandlingsbar och kan              
därför förhandlas ned. Vid ett fastighetslån är en investeringskredit det som används.            
Beroende på storleken av lånebeloppet sätts amorterings beloppen upp, avbetalningstid och           
hur ofta som avbetalningar skall ske. Ifall företaget skulle få avslag är det viktigt att               
undersöka orsaken till avslaget och motivet för långivaren. Det som skulle kunna förändra             
bedömningen är ett mindre lånebelopp, fler säkerheter eller en förändring av affärsplanen.            
Även att besöka en annan borgenär är en möjlighet då banker har olika villkor och gör olika                 
bedömningar avslutar Verksamt (2020). 
 
Sigbladh & Wilow (2008) bekräftar att kreditgivning till företag kan vara ett komplext arbete              
med många faktorer som vägs samman. Ett företag med betalningsanmärkningar är en faktor             
som höjer risken för kreditgivaren, men de skriver däremot att omfattningen utav            
anmärkningarna skall tas i beaktning innan ett beslut tas och storleken på företaget. Ett              
företag som har betalningsanmärkningar är automatiskt inte ett företag i obestånd. Dock            
skulder som har förfallit till Kronofogden är en signal som ej är förtroendeingivande.             

17 



Ledningens och styrelsens privatekonomi är en fördel att gå igenom innan en kredit ges ut.               
Ifall dessa personer har en anmärkning är detta inget ett gott tecken, om företaget går med                
vinst låter de sig i regel ta ut en högre lön och om företagets ekonomi är ansträngd blir även                   
företagsledarens ekonomi ansträngd. Tidigare engagemang som ledningen har haft skall          
kontrolleras, om de har varit aktiva i företag som har hamnat i obestånd löper även det nya                 
företaget att hamna i obestånd. Detta för att dessa personer är i regel högre riskmedvetna när                
de redan har genomlidit en konkurs. 

2.6.3 Obligationslån 
Ibland vid större investeringar kan företaget vända sig till kreditinstitutet för att ge ut              
företagsobligationer. Företaget kan då emittera obligationer och penningmarknadsinstrument        
och på så vis låna pengar. Penningmarknadsinstrument kan förklaras som räntebärande           
papper som emitteras på löptider oftast upp till två år. Värdepapper, alltså obligationer, aktier              
eller annat som har ett ekonomiskt värde och går att handla med, kan enkelt köpas och säljas                 
på marknaden vilket också underlättar finansieringen. Bankens låntagare kan enkelt beskrivas           
som utgivarna, eller emitterna, av obligationer eller andra värdepapper. En obligation kan            
kort förklaras som ett löpande skuldebrev medan aktien är eget kapital och gör en delägare i                
företaget. Skuldebrevet styrker att innehavaren lånat ut pengar till den som givit ut             
obligationen och i gengäld får investeraren avkastning i form av ränta (Riksbanken, 2016).             
Under de senaste åren har fastighetsbranschen i Sverige i allt större omfattning finansierat             
sina projekt genom att emittera sina obligationer. Obligationslån står för största delen av ens              
skulder idag vilket leder till en mer extensiv relation mellan fastighetsbranschen och            
kreditmarknaden. Det är blir ingen hållbar situation för varken eminetter eller investerare när             
företag använder sig i allt större utsträckning av obligationer och mindre mängd belånat av              
bank. Investerarna exponerar sig enbart mot en sektor istället för flera. Emitterna, å andra              
sida, blir beroende av att det finns kapital på kreditmarknaden (Bahr, 2019). 
 
Det finns företagsobligationer och statsobligationer. Företagsobligationer kan enkelt förklaras         
som exempelvis, att en privatperson lånar ut pengar till ett företag som i gengäld får ränta                
tillbaka som kompensation för risken. Med andra ord är företagsobligationer ett skuldebrev            
som företaget tillhandahåller och säljs till investerare för att få in lånekapital. Detta genererar              
pengar till företagets verksamhet. Företagsobligationer har en högre risk än statsobligationer           
men en lägre risk och avkastning än aktier sett över en längre tid (Riksbanken, 2016). 
 
Löptiden på obligationslånet varierar men tiden som kapital lånas ut påverkar räntan eller             
avkastningen som investerarna får. Det finns två typer av obligationer, den vanligaste med             
delbetalningar, alltså utbetalningar av ränta (kuponger) under löptiden, även så kallade           
kupongobligationer. Samt diskonteringsobligationer som inte har delbetalningar, så kallade         
nollkupongobligationer (Riksbanken, 2016). Vid löptidens förfallodatum betalas det        
nominella lånebeloppet tillbaka. Pantbrev i fastigheterna används oftast som säkerhet för           
obligationslån. En säkerhetsagent företräder ofta obligationsinnehavaren och det kan vara          
bottenlångivaren eller annan som agerar i obligationsinnehavarens intresse (Råckle, 2011). 
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2.6.4 Lånesyndikering 
När det gäller större fastighetsförvärv eller förvärv av större fastighetsportföljer finns           
möjligheten för flera banker att gå ihop och stå för finansieringen ihop på olika vis (Råckle,                
2011). Marknaden för syndikerade finansieringar är en av de viktigaste och mest flexibla             
finansieringsform som omsätter många miljarder dollar varje år. Det är ett sätt att få ihop               
mycket pengar till en investering samtidigt som risken sprids mellan investerarna. Det brukar             
finnas tre parter vid denna lånetyp: 1. Ledningschefen, ansvarar för att förhandla och             
administrera villkoren i avtalet. 2. De deltagande bankerna och 3. Låntagaren. Räntan är             
oftast rörlig och har en bindningstid från fem år upp till 12 år. Arrangören sätter ihop en                 
grupp banker i samråd med låntagaren som kommer att utgöra syndikatet (Hitchings, 1994).             
Det finns två huvudsakliga finansieringar. Club-finansiering betyder att de olika finansiärerna           
går in med lika stora delar av finansieringen, medan Syndikerade finansieringar innebär att             
alla finansiärer går in med olika stora lånedelar. Fördelen med detta är att risken sprids               
mellan de olika finansiärerna och en långivare blir inte lika exponerad (Råckle, 2011).  

2.7 Institutionell teori  
Institutionell teori blev först år 1970 en teori av betydelse. Eriksson-Zetterquist, Kalling och             
Styhre (2012) menar att människor och organisationer anpassar sig bäst när de utsätts för en               
ny situation där de tvingas känna av och upptäcka på vilket sätt de ska bete sig. Detta görs för                   
att människor trivs med att ha ordning, förutsägbarhet och stabilitet. När institutioner skapar             
regler bäst anpassade utefter det mest lämpliga beteende, hjälper dem aktörer med specifika             
kriterier för framgångar och misslyckanden. 
 
I den moderna tolkningen av en institutionell teori finns det en definition som             
nobelpristagaren Douglass Norths har framtagit. Den bygger på formella regelverk och           
informella normer som leder till att samhället fortsätter att fungera. De aktörer som är              
delaktiga i detta är både individer och organisationer. Teorins syfte är att ge en förklaring               
kring hur kombinationen av regler, normer och sanktioner påverkar aktörers uppträdande           
(Hedlund, 2007).  
 
Företag, fabriker eller andra organisationer verksamma inom samma aktivitet bildar ett           
organisationsfält (DiMaggio & Powell, 1983). Ett organisationsfält kan även ses som en            
process som skapar organisationer. Företag eller organisationer som är lika i storlek eller             
värderingar kan vara exempel på detta. Inom organisationsfälten bildas värderingar och regler            
som i sin tur kommer att bli viktiga för alla inom samma fält (Törnqvist, Lumsden, &                
Marton, 2000). Av anledningen att stora företag har fler resurser och större möjligheter att              
dominera på marknaden blir följden att de mindre företagen följer efter i hopp om att bli lika                 
framgångsrika. Detta gör i sin tur att de stora företagens makt blir allt större. Resultatet blir                
att företagen agerar samspelt och avspeglar varandra för att uppnå legitimitet (DiMaggio &             
Powell, 1983). Detta menar vidare DiMaggio och Powell (1983) kallas för “institutionell            
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isomorfism” som är en del av institutionell teori. Istället för att styras av konkurrens och               
effektivitet väljer företagen att bli mer lika varandra istället. Företag inom samma bransch,             
exempelvis banker, har en viss tendens till att bli homogena i och med anställda har likartad                
utbildningsbakgrund.  
 
Enligt Eriksson-Zetterqvist (2009) uppkommer isomorfism på tre vis; normativ, tvingande          
eller imiterande. Den imiterande uppkommer där olika mindre aktörer väljer att göra som             
stora framgångsrika aktörer i branschen just för att det är ett säkert val med en liten risk.                 
Jönsson et al. (2011) gör kopplingen mellan chefer som försöker efterlikna organisationer            
som har ett högt anseende. De vill då avbilda dessa system som kan bero på en egen                 
osäkerhet av de konsekvenser som kan uppstå genom att vidta en ej beprövad strategi. Vidare               
beskriver Eriksson-Zetterqvist (2009) att den tvingande isomorfism uppkommer på liknande          
vis genom en politisk påverkan. Då är det istället de starka krafterna i samhället, såsom               
regeringen, som påverkar de mindre starka genom diverse lagar, regleringar och riktlinjer.            
Olika normer som är skapade av professionella grupper tas också i beaktande, förstärker             
Jönsson et al. (2011). Normativ isoformism kommer ur professionalism och utbildning.           
Aktörer inom samma bransch som har liknande utbildning, som även nämnt tidigare, bildar             
en homogen grupp och kommer att sprida samma värderingar vidare genom exempelvis            
nätverksforum och liknande. Jönsson et al. (2011) uppger att de normer som finns i ett               
företag uppkommer genom att företaget anställer liknande personer som har en likartad            
utbildning som gör att de blir utformade på ett likvärdigt sätt. Därför är interaktionen mellan               
företagsledare av betydelse när de träffas och utbyter erfarenheter och kunskap. Det blir då att               
vissa företag blir ledande medan andra följer de mer dominanta företagen. Det leder till att               
dessa företag kommer att bli mer lika varandra och fatta likartade beslut. 
 
De ursprungliga teorierna om institutionell teori bygger på att det är staten som har ställt upp                
de tvingande reglerna. Men under åren har statens roll förändrats och flera regler som skapats               
är inte längre statliga utan bygger på överenskommelser mellan olika parter. Vissa är             
multinationella medan andra tas fram av de parter som påverkas av regleringen. Därmed är              
vissa företag och individer aktiva i de standarder, regler och certifikat som utformas på              
marknaden. För att skapa en institutionell förändring som ibland är en långtgående och trög              
process kan förändringar ibland ske snabbt. Differensen i tidsspannet kan påverkas av            
samarbetsvilja och den aktuella problematiken i samhället för att mildra det aktuella            
problemet (Jönsson et. al 2011).  
 
En viktig del är att organisationer måste följa vissa regler för att fortsätta vara trovärdiga,               
legitima och till och med populära i vissa hänseenden. Detta lyckas organisationerna med             
genom att följa det som förväntas utav dem och inte bryta mot de formella regler som finns.                 
Men organisationerna har även möjlighet till att påverka existerande regelverk. För att lyckas             
med en förändring bildas oftast en sammanslutning av organisationer inom samma bransch            
och därigenom försöka påverka vissa regler. Detta är en viktig del i samhällsutvecklingen då              
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dessa har praktiska implikationer från hur det nuvarande systemet fungerar i praktiken            
(Jönsson et. al, 2011).  
 
Revisioner, standarder, rapporteringar och granskningar har blivit en allt viktigare del utav ett             
företags vardag. För att hantera all byråkrati har numera flera organisationer upprättat            
avancerade administrativa funktioner och procedurer som hjälper ledningen med dess          
dokumentation. Det har lett till att samhällets organisationer organiseras till att kunna bli             
utvärderade och granskade. Därför är dagens samhälle mer transparent och viljan till att             
öppna upp och öka förståelsen i verksamheter stor (Jönsson et. al, 2011). Dagens             
organisationer arbetar med att uppfattas som legitima genom administrativt arbete och           
utveckling. En väsentlig del i utvecklingen hos olika organisationer är den mängd nya             
direktiv, lagar och policys som de ska efterleva. Den tid som vi lever i har kategoriserats som                 
“Gyllene era av regleringar” skriver Jönsson et. al (2011). Därför är det viktigt för företag och                
organisationer att motsvara de krav och förväntningar som ställs av omgivningen. 
 
Enligt Hedlund (2017) har människan under alla tider valt att ålägga sig vissa begränsningar.              
Syftet med dessa begränsningar har varit att skapa strukturella relationer med andra            
människor och genom det förenkla beslutsfattande. I dagens samhälle kan detta enklast            
härledas till det komplexa systemet inom politiken och rättsväsendet, där det finns formella             
regelverk kring beslutsfattandet. Detta kallas formella regler som bottnar i att det finns en              
tydlig avsikt kring varför just den regeln finns. I ekonomiska och politiska termer är det bland                
annat för att marknaden skall bli mer effektiv, därför skapas det ibland reformer som ändrar               
både den politiska och ekonomiska inriktningen vilket kan påverka en stor del av             
befolkningen. Detta görs för att försvåra eller förenkla vissa handlingar inom en ekonomi.             
Därför kan det uppstå institutionella lösningar som kan betraktas ineffektiva, men är            
betydande för samhällets välfärd. I den institutionella teorin är det viktigt att det existerar              
sanktioner som påverkar den eventuella parten som ej följer de formella regelverk som             
existerar (Hedlund, 2007).  
 
DiMaggio och Powell (1983) framhäver dock att standardiserat och homogent i en            
föränderlig värld har nackdelar som hämmar utvecklingen. De förespråkar därför en           
diversifiering där beslut tas på individuella villkor och inte genom homogena beslutskriterier.            
Då det leder till att organisationer blir allt mer lika varandra och vilket leder till en ökad                 
standardisering. Möjligheten till individuella beslut i en organisation begränsas och grundar           
sig främst på de dominanta aktörerna på marknaden som har framtagit strategier som             
efterföljs utav de mindre aktörerna. DiMaggio & Powell, (1983) skriver däremot att det inte              
är rationellt om alla aktörer antar samma strategi, då det kan finnas en fördel att urskilja sig                 
från övriga aktörer.  
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2.8 Analysmodell 
För att analysera kreditbedömningsprocessen för en privatperson och ett företag vid ett            
fastighetsförvärv har en analysmodell tagits fram. Modellen grundar sig på tidigare forskning            
av olika bedömningskriterier vid en kreditgivning. Det finns i grunden två stycken strategier             
vid en kreditgivning till en låntagare; transactional och relationship lending. För att            
tydliggöra vilken strategi som används skapades en modell för insamling och analys av             
empiri som grundar sig på ett flertal begrepp där bankens kreditbedömning presenteras. I             
modellen är The Five C en central del i kreditgivningsprocessen som används både för              
företag och privatpersoner. Som sedan mynnar ut i olika processer för att avslutas i de två                
olika modellerna vid en kreditgivning.  
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3 Metod  

3.1 Övergripande forskningsansats  
För att beskriva vilka beslut som ligger till grund för kreditgivning för privatpersoner och              
företag, samt hur processen går till har relevant forskning inom området samlats in och              
intervjuer har genomförts.  
 
För att få en grundförståelse om vad författarna ville undersöka började de med att leta               
relevant forskning inom det valda ämnesområdet. Författarna läste material såsom böcker,           
vetenskapliga artiklar och forskning på Internet för att få en förståelse om ämnet de tänkt att                
skriva om och fördjupa sig mer i. I och med att det finns mycket information och källor                 
tillgängliga, utgick författarna från kritiskt tänkande när informationen bearbetades. Detta          
gjorde att opålitliga källor kunde sållas bort och samtidigt försöka leta fram mer pålitliga              
källor som styrker det författarna tänkte eller hade läst annanstans på en mindre pålitlig källa.               
Konsekvenserna av detta blev framtagning av trovärdig information att kunna bygga vidare            
på. Det fanns fördelar med att ämnet inte var helt okänt för författarna. Eftersom de redan                
hade föraningar och erfarenheter av processerna, medförde det att författarna kunde kritiskt            
granska informationen ytterligare. När uppsatsen upplevdes tillräckligt mättad av         
vetenskapliga studier påbörjades förberedelser för att nå ut till potentiella banker. 
 
Genom att samla in primärdata via intervjuer blev följden att det är en kvalitativ ansats               
eftersom studien vill veta vad intervjuobjekten har att säga. Sekundärdata har också använts             
till viss del vilket Jacobsen (2002) också menar är en del i den kvalitativa ansatsen.               
Författarna utgår från den teoretiska referensramen för att skapa en intervjuguide. Detta är i              
sin tur en deduktiv ansats enligt Jacobsen (2002), där teorin är grunden till empirin som               
samlas in. I denna uppsats har författarna valt att intervjua olika banker för att jämföra om                
processen för kreditgivning skiljer dem åt. Fördelen med en kvalitativ ansats är detaljerna och              
det unika hos varje uppgiftslämnare, i detta fallet alla som intervjuats. Även flexibiliteten kan              
vara en fördel, varefter mer data samlas in kan problemställningen ändras utefter            
informationen som samlas in, det blir en interaktiv process Författarna har i förväg bestämt              
vad de ska leta efter med hjälp av sin undersökning, vilket gör att det blir ofta en hög inre                   
giltighet. Detta kan i och för sig också vara en nackdel då författarna lätt begränsar sig i vad                  
de anser är viktigt att få fram och risken är också att det kan bli problem med                 
generaliseringen då ett fåtal personer representerar resultatet - därmed svårigheter med den            
externa giltigheten. (Jacobsen, 2002). 
 
Författarna gjorde valet att arbeta utifrån en deduktiv ansats, vilket Söderbom och Ulvenblad             
(2016) beskriver som en objektiv infallsvinkel där det empiriska materialet grundas i tidigare             
forskning. Utifrån den kunskapen ställs det därefter upp ett antal hypoteser som då har sin               
grund i accepterade teorier och teoretiska dokument. Medan en induktiv ansats däremot har             
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en subjektiv infallsvinkel där utgångspunkten är den empiriska verkligheten och bygger           
forskningen kring det. Datan analyseras och skapar en ökad uppfattning kring fenomenet. Det             
finns även en ansats som kallas för abduktion, vilket bygger på en kombination av deduktion               
och induktion. Där sker det en växelverkan mellan dessa två ansatser. 
 

 
Bild: Induktion och deduktion enligt Wiedersheim-Paul & Eriksson (1991). 
 
Vid utformningen av problemformuleringen har en implicit avgränsning gjorts. Det innebär           
att författarnas avgränsning har gjorts omedvetet utefter hur uppsatsen utformar sig, istället            
för att göra en explicit avgränsning där det istället görs tydligt från början vad uppsatsen               
fokuserar och inte fokuserar på (Jacobsen, 2017). 

3.2 Litteraturgenomgång 
Författarna valde att börja läsa aktuella nyhetsreportage kring området av studien för att få en               
överblick av ämnesområdet och därmed se samhällsproblematiken kring kreditgivning och          
kunna avgränsa utefter önskat intresse. Enligt Söderbom och Ulvenblad (2016) är           
litteraturgenomgången som görs i början av arbetet en viktig del i uppbyggnaden av ett              
välfungerande arbete. Vidare uppger de även att litteraturstudierna lämpligen ska börja tidigt            
under uppsatsarbetet. Ett flertal rapporter från olika myndigheter ligger till grund för att se              
den aktuella situationen på kreditmarknaden. Rapporterna är främst hämtade från Riksbanken           
och Finansinspektionen. Allt eftersom förståelsen och kunskapen ökade kunde         
litteraturstudien bli mer ämnesfokuserad och författarna började med sökning och          
bearbetning av vetenskapliga publikationer för att se vad tidigare forskning har analyserat.            
Under arbetets gång var det hjälpsamt att titta på hur andra, inte minst studenter, har studerat                
och beforskat det aktuella området. Det gav författarna inspiration på källor och referenser             
som de senare kunde använda sig av. Detta gjordes genom internetportalen DiVa. Vid             
sökning av vetenskapliga publikationer har Halmstad högskolas OneSearch använts. Sökord          
och begrepp som författarna har använt i litteraturstudien är bland annat: kreditgivning,            
lending decisions, credit, bolån, real estate investment, mortgage loan, relationship lending,           
transactional lending och The Five C. 
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I ett tidigt skede av uppsatsen valde författarna att utgå från referenssystemet APA. APA är               
en förkortning på American Psychological Association, vilket innebär att referenserna ska           
skrivas med efternamn och årtal i den löpande texten. Vidare arbetade författarna med att              
kontinuerligt referera använd litteratur för att minimera risken att glömma, något som är klokt              
enligt Söderbom och Ulvenblad (2016). Det eliminerade förvirring eller sammanblandning av           
källor. Genom att välja ett referenssystem höll författarna sig konsekventa genom hela            
uppsatsen. Referenslistan är skriven i bokstavsordning för att optimera tydligheten. 

3.3 Empirisk studie 

3.3.1 Val av respondenter 
Söderbom och Ulvenblad (2016) förklarar att först efter författarna har läst på om det aktuella               
ämnet, ska de göra sitt val av respondenter. För att kunna samla in information kring hur en                 
kreditgivning genomförs, blev det naturligt att författarna valde att intervjua banker. En viss             
avgränsning gjordes; banker som erbjuder både bolån och företagskrediter. Skälet till denna            
avgränsning är att författarna ville ha banker som erbjuder båda, för att lättare ställa              
processerna mot varandra och se hur de skiljer sig åt. Därefter kunna jämföra processerna              
mellan de deltagande bankerna. Valet att intervjua banktjänstemän som arbetar med lån till             
privatpersoner eller till företag grundar sig på att de är insatta i processen och kunde               
informera författarna om strategierna. Delar av informationen som författarna behövde, var ej            
offentlig. På grund av detta var det viktigt att få till intervjuer för att få en insikt om hur det                    
ser ut i praktiken. Först därefter kunde informationen bearbetas för att leta fram skillnader              
och likheter i processen till en privatperson kontra ett företag. Kreditinstituten som intervjuats             
är väletablerade på kreditmarknaden och har gedigen kunskap inom området. Vilket ger en             
ökad säkerhet att väl fungerande och bearbetade processer för kreditgivning presenteras.  
 
Skildringen mellan respondent och informant har gjorts på grund av Jacobsen’s (2017, s. 118)              
förklaring av skillnaden mellan dem. Respondenter beskrivs som “Personer med direkt           
kännedom om ett fenomen. De är representanter för den grupp vi vill undersöka”. Medan              
informanter beskrivs som “Personer som inte själva representerar den grupp vi undersöker            
men som har goda kunskaper om gruppen (eller fenomenet)”. Författarna valt att benämna             
deltagande banker och personer för respondenter då dessa personer har direkta kunskaper            
kring fenomenet som uppsatsen vill undersöka. Respondenterna i denna studie kommer att            
benämnas med sina namn och företag, förutom en deltagare som vill vara anonym. Detta för               
att få en ärlig avspegling på hur det ser ut på marknaden mellan bankerna. 

3.3.2 Datainsamling  
Författarna använde sig av två olika intervjuunderlag. Den ursprungliga intervjumallen          
bearbetades fram genom tidigare forskning och övriga publikationer. Risken med att utgå            
från en deduktiv ansats är att författarna riskerar att bli låsta av den tidigare forskningen som                
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ligger till grund för intervjuguiden och att potentiellt viktiga frågor till respondenterna            
missas.  
 
Intervjumallen var delvis strukturerad med en lista över de teman som skulle tas upp, men               
inte så strukturerad att det enbart fanns svarsalternativ att välja mellan. Författarna utgick från              
temat kreditgivning i intervjuguiden ur privatpersoners perspektiv och ett företags. Till den            
första intervjun användes den ursprungliga intervjuguiden med frågor som författarna          
ursprungligen tänkte var relevanta (se Bilaga 3). Men genom utvärdering och transkribering            
av intervjun med Länsförsäkringar upptäcktes det att mycket av informationen som           
respondenterna svarat på var likgiltigt till uppsatsens frågeställning. Intervjun upplevdes även           
som lång av den anledningen att tid lades på fel saker. Konsekvensen av detta blev en                
uppgraderad intervjuguide med färre frågor och frågor som var fokuserade på innehållet som             
författarna sökte till sin uppsats (se Bilaga 4). På så vis lades ingen obefogad tid ner på                 
insamling av empiri som inte skulle nyttjas. Om uppgraderingen inte genomförts, hade            
författarna fortsättningsvis utgått från ett intervjuunderlag som var för brett fokuserat, som i             
sin tur hade medfört meningslös tidskonsumtion. Detta arbetssätt kan betecknas som ett            
abduktivt inslag eftersom författarna går tillbaka och bearbetar materialet efter ha testat det             
och upptäckt möjligheter till förbättring (Wiedersheim-Paul & Eriksson, 1991).  
 
I början av februari gjordes det första försöket att kontakta banker och boka in intervjuer.               
Resultatet blev att endast en bank utav sju återkom. En intervju med två respondenter kunde               
däremot bokas in och var och en representerade sin del - privat och företag. Drygt en månad                 
senare gjordes ett försök till och då återkom tre banker. Det gjordes inte alltid en intervju med                 
varje bank, utan ibland blev det två intervjuer med en bank - en på privatsidan och en på                  
företag. Sammantaget har två intervjuer med två separata banker utförts på bankens kontor,             
två separata intervjuer med samma bank via telefon och en intervju som besvarade             
författarnas utsända frågor via mail. Alla intervjuer, med undantag för banken som svarade             
via mail, gjordes en ljudinspelning av intervjun för att ha möjlighet att transkribera materialet              
efteråt och kunna ställa följdfrågor, något som Söderbom och Ulvenblad (2016) beskriver            
som klokt. Det innebär även att författarna kan uppfatta hur respondenten svarar, inte bara              
vad denne säger samt använda sig av exakta citat i studien (Bryman & Bell, 2013). Därefter                
kunde empirin skrivas med ett flyt utan risk för bortfall av information och endast det               
väsentliga togs med. Intervjuerna har varit cirka 20-70 minuter långa. 
 
Författarna valde en öppen individuell intervju som sin kvalitativa undersökningsdesign. Den           
första intervjun skedde ansikte-mot-ansikte och frågor från författarnas första intervjuguide          
diskuterades. Respondenterna fick tillgång till frågorna i förväg innan intervjun enligt deras            
egna önskemål. Inga begränsningar lades på vad respondenterna fick säga. Jacobsen (2017)            
berättar att denna typ av intervju är bra eftersom en personlig intervju ger en klar form av                 
individualisering och möjligheten att informanten berättar mer är större då än när flera             
respondenter intervjuas samtidigt, exempelvis i grupp. Det kan bli ett giltighetsproblem.           
Intervjun med SEB skedde på bankens kontor och även den ansikte-mot-ansikte. Till            
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resterande respondenter skickades frågorna via mail för att sedan få svar via telefon eller svar               
via mail som sedan hade uppföljning via telefon för att för att eventuellt komplettera delar av                
den givna informationen. Frågorna var i grunden alla likadana och respondenten hade            
möjlighet att svara så utförligt de önskade. Inbjudan eller anmodan om intervju som             
skickades till bankerna under första omgången hittas under Bilaga 1 och till andra omgången              
under Bilaga 2. 

3.3.3 Dataanalys  
För att besvara uppsatsens frågeställning har författarna samlat in primärdata genom           
intervjuer med personer som jobbar inom bank och långivning. Eftersom strävan är att göra              
en jämförande studie mellan bankernas olika processer vid kreditgivning till privatpersoner           
och till företag, är kvalitativa intervjuer det mest lämpade tillvägagångssättet för att få fram              
ett nyanserat underlag.  
 
För att bearbeta och analysera materialet från intervjuerna uppger Söderbom och Ulvenblad            
(2016) att en metod som kallas för kvalitativ innehållsanalys ska användas. Det innebär att              
författarna analyserade all verbal och skriven kommunikation stegvis med fokus på skillnader            
och likheter. Genom att noga göra detta resulterade tolkningen i likheter och skillnader             
bankerna mellan. För att på bästa sätt uppnå en överblick över de olika bankernas svar,               
spelades intervjuerna in och sedan transkriberades ordagrant. För de banker som deltog via             
mail istället, sammanställdes deras svar i samma dokument som det transkriberade för att             
kunna ställa svaren mot varandra. Detta blev möjligt i och med samma frågor användes till               
alla banker. Därefter gick författarna igenom svaren för att plocka ut det mest väsentliga av               
den insamlade datan för att besvara vår frågeställning. Det som inte var relevant för uppsatsen               
plockades bort. Exempelvis om bankerna har sett ett förändrat mönster efter de nya             
amorteringskraven och hur mycket kontroller som görs av Finansinspektionen på lokal nivå.            
Skälet till detta är för att det inte längre var relevant för att besvara uppsatsens frågeställning. 
 
Syftet med analysen är att göra jämförelser, hitta mönster och skapa mening (Söderbom &              
Ulvenblad, 2016). Genom att ha allting nedskrivet skapar det en förutsättning för att ställa              
upp en god och omfattande analys som sedan mynnar ut i en slutsats som besvarar uppsatsens                
frågeställning. Nedskrivet material underlättade också uppställningen av en utvecklad empiri. 

3.4 Trovärdighet  
Två kärnbegrepp är centrala när det talas om trovärdighet i en studie. Det rör sig om validitet                 
och trovärdighet. Jacobson (2002) menar att det är viktigt att kritiskt granska kvalitativa             
metoder såväl som kvantitativa. Det betyder att författarna ska försöka hålla sig kritiska till              
kvaliteten på datan som samlas in. 
 
Validitet handlar om giltighet. Det menas ifall författarna mäter det som önskas att mäta och               
om en intervjuundersökning undersöker det som avses att undersökas (Söderbom &           
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Ulvenblad, 2016). Författarna har uppfört ett väl genomtänkt intervjuunderlag som har           
använts vid alla typer av kommunikation med respondenterna. Detta var också för att arbeta              
konsekvent och få en hög giltighet genom hela studien. Svaren blev enklare att jämföra om               
det fanns direkta motsvarigheter att jämföra enskilda responser med. På så vis fick empirin              
och analysen hög giltighet. I kommunikation med respondenterna var uppfattningen att de            
förstod frågorna. Om de någon gång inte gjorde det förtydligade författarna frågan för att              
undvika missförstånd och kunna uppnå ett uttömmande svar. Respondenternas svar anses           
också ha hög giltighet eftersom de är utbildade inom området och har många år i branschen. 
 
Giltighet kan sedan delas in i intern giltighet och extern giltighet. Intern giltighet menas om               
författarna samlar in den information som avses att samla in och om författarna fick det de                
sökte efter (Jacobson, 2002). Författarna anser att de uppfyller den interna giltigheten            
eftersom de hade ett väl utarbetat intervjuunderlag som skulle ta fram det som behövdes för               
att fullgöra studien. I de flesta fallen fick författarna det dem sökte efter, men inte alla gånger                 
var svaren så uttömmande som de hade hoppats. Detta kan tänkas bero på missförstånd om               
frågan eller ovilja att svara på frågan.  
 
Vidare förklarar Jacobson (2002) att extern giltighet menas hur väl resultat kan generaliseras             
till andra situationer (generaliserbarhet). Ifall intervjuernas resultat kan generaliseras från          
urvalet till resten av populationen, eller i detta fallet till resterande banker i Sverige.              
Författarna anser att det är troligt att resultaten som kom fram genom intervjuer med              
deltagande banker, går att generalisera till resterande banker i Sverige som också erbjuder             
med kreditgivning till både privatpersoner och till företag. Detta är för att bankerna har ett               
visst regelverk de måste förhålla sig till och då kan inte stora avsteg göras. Den vanligaste                
typen av generalisering är statistisk generalisering vilket innebär att ett representativt           
populationsurval görs (Söderbom & Ulvenblad, 2016). Denna forskningsstudie syftar till att           
utveckla ett teoretiskt ramverk för att bidra med praktisk nytta till potentiella kredittagare.             
Genom att generalisera studiens upptäckter och slutsatser ökar studiens trovärdighet enligt           
Yin (2013) och av denna anledningen har författarna valt att göra en analytisk generalisering              
av forskningsstudien. 
 
Reliabilitet handlar om resultaten blir desamma ifall undersökningen genomförs på nytt.           
Vilket innebär att om andra forskare skulle göra samma undersökning skulle de komma fram              
till samma svar. Författarna anser att de till övervägande del kommer att uppfylla detta              
kriterium då den ursprungliga tanken att intervjua alla banker på sitt kontor inte längre blev               
möjlig och fick byta strategi till liknande metoder istället. Skälet till detta var den rådande               
pandemin Covid-19. Att en intervju ägde rum via telefon istället för ansikte-mot-ansikte kan             
ha påverkat trovärdigheten något. Om intervjuerna hade skett uteslutande via mail skulle det             
tveklöst minskat trovärdigheten i studien. Men i slutändan blev kontentan ändå att alla             
intervjuer blev någon form av personlig kommunikation. Antingen via ett fysiskt möte eller             
telefonsamtal, vilket höjer trovärdigheten. Det fanns fortfarande samma möjlighet till att           
ställa följdfrågor eller förtydliga en fråga ifall det fanns missförstånd.  
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3.5 Etiska överväganden 
De etiska överväganden som uppstår handlar om lärosätets, handledares och studenters           
ansvar gentemot de som deltar i studien. I synnerhet vid insamlingen av empiri är det viktigt                
att ta hänsyn till respondenternas vilja av att vara anonyma, antingen med sitt namn eller               
bankens namn. Därför har författarna erbjudit respondenterna möjligheten att vara anonym.           
Studien utgår från en professionell process som inte fokuserar på enskilda personer. Men till              
följd av detta är det viktigt att beakta normer om respekt för integritet och att icke skada som                  
en konsekvens av empiriinsamling, databearbetning och resultatredovisning. De banker som          
möjligen uppfattar empiriinsamlingen som känslig kan bero på att de tror studien kommer             
specifikt peka ut den banken eller för att de sysslar med något som går utanför regelverket.                
Uppfattningen är att alla banker har varit mycket samarbetsvilliga och velat bidra så mycket              
som möjligt. Inga av bankerna har krävt att få se materialet. Enbart när författarna har               
erbjudit en kopia på det transkriberade materialet har de villigt tagit emot det. Men det har                
aldrig varit ett krav. Samma gäller när någon bank ville gärna se materialet skrivit om dem i                 
empirin för att ge ett godkännande, men där var heller inget krav.  
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4 Empiri  
I detta kapitel kommer resultatet från det insamlade intervjuunderlaget att presenteras. Fem            
banker på olika orter runtomkring i Sverige, Länsförsäkringar Bank, Respondent 2, SEB,            
Danske Bank samt Handelsbanken har deltagit i studien. Bankerna kommer att presenteras            
var för sig i kronologisk ordning med utgångspunkt i när intervjuerna utfördes, där det              
kommer att ingå 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 Länsförsäkringar Bank  
Intervjun genomfördes den 9 mars 2020 på Länsförsäkringars kontor. Respondenterna som           
deltog i intervjun var Christoffer Johansson som är kontorschef för privatbank i Halland och              
har arbetat i Länsförsäkringar i 12 år varav 6 år i Halmstad. Elisabet Granrot som är chef för                  
företagsbank, har varit anställd på Länsförsäkringar i 10 år. Länsförsäkringar var från början             
ett försäkringsbolag men med åren har deras utbud utökats och innehåller numera även             
bankverksamhet för att kunna erbjuda deras kunder en helhet. De är kundägda och en del av                
vinsten går tillbaka till kunderna i form av återbäring.  

4.1.1 Kreditgivningsprocessen Privatperson  
En kreditbedömning till en privatperson går i regel snabbt. Rådgivaren utgår ifrån de             
inkomster som personen har i relation till lånebeloppet och låntagaren ska kunna betala de              
avgifter och amorteringar som krävs. Länsförsäkringar använder sig utav         
kreditupplysningsföretaget Upplysningscentralen (UC) som undersöker om kunden har några         
skulder, betalningsanmärkningar och hur många upplysningar som skett de senaste tolv           
månaderna. Hur kundens arbetssituation ser ut är en viktig del att ta hänsyn till, hur länge den                 
har arbetat och vilken yrkesroll den har. Även familjesituationen tas till hänsyn därav bland              
annat kostnader kring barn. Ifall detta skulle ge ett positivt utslag kommer det följdfrågor              
kring fastigheten. Om det är en bostadsrätt kontrolleras även bostadsrättsföreningens          
ekonomi. Det viktiga är att se vilka kostnader som kan uppstå i fastigheten genom              
renoveringar exempelvis, och ifall kunden har pengar till detta själv eller om även detta är               
kapital som behöver belånas berättar Johansson. Det görs ingen åtskillnad om det är en ny               
eller existerande kund. I fallen där det redan finns existerande data, ger det banken ytterligare               
styrka i de besluten som tas kring kunden. 
 
KALP-kalkylen, vilket innebär kvar-att-leva-på, har en stor inverkan vid en kreditgivning till            
privatpersoner, säger Johansson. I början av processen fyller kunden i ett formulär på deras              
hemsida där den hårda faktan efterfrågas om kunden. Sedan görs en bedömning utifrån den              
uppgivna datan och det måste visa ett överskott annars frångår de från kreditregelverket. Det              
finns dock möjlighet till att göra avsteg från kalkylen men detta måste godkännas av en högre                
instans och finnas goda argument till detta. Den amorteringsplan som sätts upp motsvarar det              
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regelverk som Finansinspektionen har skapat och baseras på belåningsgraden och inkomsten           
för kredittagaren, avslutar Johansson.  
 
Vid värdering av en pantsättning till en privatbostad som säljs på en öppen och fri marknad                
används statistik från tidigare försäljningar. Ibland utgår även värderingen från          
taxeringsvärdet när det är en lägre belåningsgrad. Kunden får i regel låna upp till 85 procent                
av bostadens värde och resten skall bestå av en kontantinsats, säger Johansson. Vid unika fall               
finns det möjlighet till att låna ytterligare och då är det ett lån utan säkerhet. I dessa fall krävs                   
det dock att kassaflödet från kunden är starkt och banken bedömer att återbetalningsförmågan             
är god. I dessa fall läggs det stort fokus på amorteringen på den summan som överstiger 85                 
procent.  
 
Johansson berättar att ifall en person hamnar i en situation där den inte kan betala sina                
skulder är det i regel för att förutsättningarna har förändrats under tiden och utfallet inte blir                
som tänkt. I övriga fall brister det i informationsinhämtningen, antingen att låntagaren inte             
har delgivit all information till banken eller att banken inte att bearbetat den kända datan               
tillräckligt. I dessa ärenden skulle grundarbetet utförts annorlunda eller mer noggrant. Men att             
förutse händelser som sker om exempelvis fem år där långivaren blir av med jobbet, blir sjuk                
eller en minskad orderingång är svårt att förutse menar Johansson. Det viktiga för att              
informationsinhämtningen skall bli korrekt är att ha en öppen dialog med kunden och se              
vilken buffert kunden har för att täcka eventuellt kommande kostnader. Men även            
säkerhetsställa individens långsiktiga återbetalningsförmåga genom att inte räkna på dagens          
räntenivå utan på cirka sju procent, även kallat för kalkylränta. 

4.1.2 Kreditgivningsprocessen Företag 

För att bedöma hur lång tid det tar för att få en bild av återbetalningsförmågan berättar                
Granrot att det är olika från kund till kund på företagssidan. Det går snabbare ifall det är en                  
befintlig kund då det redan existerar bearbetad information kring kunden i bankens system.             
En ny kund tar det lite längre tid då det kräver en större mängd insamling av data, men                  
rådgivarna brukar göra detta relativt snabbt för att bedöma om det är en kund som de kan                 
arbeta med. Kassaflödet är det som är mest centrala vid uppläggning av en kredit till en kund.                 
Dels vad fastigheten tål, kontantinsats och amorteringskrav. Fastighetsfinansiering med         
fastigheten som pant är vanligast. Men möjlighet finns även att pantsätta olika            
företagsinteckningar i form av övriga tillgångar. Detta bedöms också vid kreditgivningen. 
 
Granrot berättar att de styrs av ett centralt regelverk och därmed styrs alla länsbolag liknande.               
Bolagen har dock i viss mån rätt till att i vissa punkter göra ett lokalt tillägg beroende på                  
förutsättningarna i just det länet. Den viktigaste punkten i deras kreditpolicy är att kundens              
återbetalningsförmåga, att den ska kunna betala de skulder som den har. Värdering av en              
fastighet som ska bli pant till ett lån är även det styrt i ett regelverk. Oftast används externa                  
värderingsmän vid värderingar men ibland sköts det internt av arbetsgruppen då vissa har en              
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utbildning inom värdering. Men de är sedan inte med i kreditprocessen just för att det inte ska                 
bli jäv. 
 
Granrot säger att kundkännedomen är viktigt och det görs mycket research om kunden.             
Förutom att se på kreditupplysningen, bedömer de även årsbokslut eller delårssiffror för ett             
nystartat företag. De vill även ha en budget på de kommande en till två åren för att se hur                   
ägaren ser på företaget närmaste tiden. När det gäller fastighetsbolag tittar de noggrant på              
fastighetsbeståndet, vad de har för syfte med verksamheten, de vill ha en långsiktig ägare och               
inte någon som bedriver fastighetsspekulationer. Vid ett fastighetsförvärv sker alltid          
platsbesök för att de ska skapa sig en uppfattning om verksamheten som annars inte skulle               
varit möjlig endast via bilder och text. 
 
Det ingår två delar vid kreditbedömning till ett företag uppger Granrot. Dels är det hårda               
fakta där den konkreta informationen som intern skötsel, bokslut och saldon bedöms. Sedan             
finns det mjuka värden som belyser vilken relation som banken har till kunden och vad de vet                 
om kunden sedan tidigare. Även vilken inställning kunden har är en viktig del. Om kunden               
har haft en framgångsrik verksamhet tidigare och satsar på en ny bransch, brukar banken              
känna sig trygg med detta trots att det finns lite information kring den nya verksamheten. Det                
är därmed lätt att få en känsla kring kunden och sedan utgå ifrån den. Styrelsen är också en                  
viktig del i kundkännedomen där det framkommer vem det är som företräder företaget och              
vem den verkliga huvudmannen är för att bland annat se vilken nivå som besluten fattas på.                
Även fastigheten har betydelse vid bedömningen. Både läget och vilken typ av fastighet styr              
belåningsgraden. Om fastigheten ligger i en centralort och den bedöms som schablonmässig i             
en specifik kategori köps information in från Datscha som tillhandahåller fastighetsanalyser,           
värderingar och vilken kredit som fastigheten klarar. En bostadsfastighet har exempelvis en            
högre belåningsgrad än jämfört med en industribyggnad där slitaget är större och vanligtvis             
har en högre risk.  
 
Till skillnad från privatpersoner har företag inte samma regler kring amortering berättar            
Granrot, det styrs utav deras kreditinstruktion och kreditpolicy. Men i regel är det samma              
trend gällande företagskrediter som privatkrediter, det läggs ett större fokus på           
avbetalningsplanen än tidigare. Avbetalningstiden skall motsvara avskrivningstiden för        
fastigheten. När det sker affärer som inte har någon avskrivning, exempelvis mark, förs det              
diskussioner med kunden istället att minska sin räntekänslighet och möjliggöra en framtida            
expansion med ytterligare mark. Kravet på amorteringen är hårdare för industrifastigheter           
jämfört med bostadsfastigheter då dessa lokaler i regel har en högre risk, avslutar Granrot.  

4.2 Respondent 2 
Respondent 2 valde att vara anonym, de är en bank som erbjuder både företagskredit och               
privatkredit. Banken är en låg risk bank och för att efterfölja detta har banken ett centralstyrt                
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regelverk kring kreditgivning. Intervjupersonen är kontorschef och intervjun skedde via mail           
den 26 mars 2020.  

4.2.1 Kreditgivningsprocessen Privatperson 
Vid en kreditbedömning av en privatperson görs först en identifiering av individen, börjar             
respondenten. Därefter kontrolleras anställningsform och återbetalningsförmågan det vill        
säga vilka inkomster och utgifter personen har. De utgår från två typer av ett scoring system                
som visar ett mått på individens skötsamhet. Dels intern skötsamhet i banken där tidigare data               
tas till hänsyn, exempelvis befintliga konton och krediter. Dels extern skötsamhet via en             
kreditupplysning som genomförs av kreditupplysningsföretaget UC. Där framkommer det         
ifall det finns övriga krediter, om personen har ett skuldsaldo hos Kronofogden och eventuellt              
övrig information som inte framkommit vid ansökningen. Några faktorer som tas i beaktande             
vid en kreditgivning till en privatperson är inte bara inkomster och utgifter, utan även det               
uppskattade priset på bostaden, kontantinsatsen, driftkostnaden och det eventuella         
försäljningspriset på den nuvarande fastigheten. I viss form tas även personliga faktorer till             
hänsyn, likt civilstånd, barn och hur bostadssituationen är idag. Ifall det är en bostadsrätt görs               
det även en analys av föreningens ekonomi.  
 
Amorteringskraven som instiftades 2016 och 2018 har främst påverkat kreditmarknaden och           
gjort det svårare för hushåll med större krediter. De regler som instiftades var bland annat en                
maximal belåning på 85 procent av fastigheten och lagstadgat kring den minsta amorteringen             
som får göras utifrån bostadens belåningsgrad och individens lön. Med den lagstadgade            
amorteringen och belåningsgraden som utgångspunkt lägger de sedan fram olika          
avbetalningsplaner för kunden där det framgår olika kostnaderna och avbetalningstiden,          
därmed får de en personlig amorteringsplan. 

4.2.2 Kreditgivningsprocessen Företag 
Vid kreditgivningsprocessen för ett företag är det flera olika faktorer som tas i beaktning och               
processen styrs efter bankens egna kreditpolicy. Vid informationsinsamlingen bedöms         
bokslutet, resultat och likviditetsbudgetar och även affärsplanen för att få en helhetsbild av             
företaget. Vid kreditbedömningen av ett fastighetsförvärv bedöms det vilka ägarna är, då            
entreprenörens egenskaper är en viktig faktor i kreditprocessen för att banken ska få ett              
förtroende av personen. Hur det framåtriktade kassaflödet ser ut och att det verkligen finns              
säkerheter för lånet. För att värdera panten har banken dels interna värderingsmän men de              
använder sig även av externa. För att sedan säkerhetsställa panten och kontrollera företagets             
verksamhet görs det regelbundet företagsbesök av banken. De som har en mer omfattande             
verksamhet som omsätter mer än 10 miljoner kr är prioriterade. Banken erbjuder främst             
fastighetslån med fastigheten som pant, men även till viss mån obligationslån vid en större              
finansiering.  
 
Banken får tämligen ofta förfrågningar från fastighetsbolag som vill investera i större            
fastighetsförvärv. Men de vill ha krediten inom banken och inte samarbeta med andra banker              
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för att få en bättre kontroll, förutom vid större och mer omfattande kundengagemang för att               
då minska risken. Utan fokuset har legat på företagets återbetalningsförmåga som beräknas            
genom att amorteringarna ska motsvara objektets avskrivningstid.  

4.3 SEB 
Intervjun genomfördes den 1 april 2020 på SEB:s bankkontor i centrala Halmstad.            
Respondenten som deltog i intervjun var Per Greiff, han har arbetat som            
företagsmarknadschef i Halmstad de senaste 10 åren. Greiff har en gedigen erfarenhet inom             
banksektorn och har arbetat på olika kontor och roller runt om i södra Halland och Skåne                
sedan 1986. SEB är en bank som funnits i över 160 år. Deras kärnverksamhet är uppbyggd                
kring bland annat rådgivning, finansiella tjänster i form utav konto, sparande, kort,            
finansieringar och stötta svenskt näringsliv. Viljan är att hjälpa småkunder såväl som större             
kunder upp till en viss nivå. När de omsätter över en miljard går de upp till något som heter                   
Merchant banken. 

4.3.1 Kreditgivningsprocessen Privatperson 
Greiff beskriver att till skillnad från företag, finns det ett regelverk som beskriver hur en               
kreditgivning till en privatperson ska genomföras. Informationen som samlas in om en kund             
kommer från UC. Efter att alla kontroller och upplysningar har gjorts, skrivs ett kredit-PM.              
Grieff berättar att processen för kreditgivning till företag är mer omfattande och komplicerad             
än till en privatperson. Han påstår att om kunden har anställning och lön får den i princip lån.  
 
Kreditgivning till privatpersoner är standardiserat utifrån Finansinspektionens direktiv och         
det regelverket som bolånedirektivet har satt. “Det är väldigt fyrkantigt”, beskriver Greiff.            
Det börjar med att en kalkyl ska fyllas i med uppgifter om kredittagaren och dess inkomster                
och utgifter. Denna kalkyl kommer sedan att kallas för KALP-kalkylen. Kalkylen ska visa ett              
positivt utslag utifrån hur mycket inkomster och utgifter kunden har, sedan ska ett lån läggas               
till utan att kalkylen visar minus. Vid ett negativt utslag är sannolikheten stor för ett avslag,                
det kan ske endast om kunden exempelvis är mellan två jobb eller har drabbats av en tillfällig                 
sjukdom. Greiff berättar att KALP:en har stor inverkan. Banken har tillgång till en översikt              
av kredittagarens tillgångar även om låntagaren inte är kund hos banken.  
 
Vidare förklarar respondenten att det handlar om att privatpersoner har ett långt gånget             
konsumentskydd. Om kalkylen har gjorts men visar sig sedan att det inte håller, kan kunden               
komma och säga att banken såg själva att detta inte skulle gå ihop och således är kunden inte                  
återbetalningsskyldig. En kreditbedömning kan bli färdig på några timmar upp till några            
dagar. Amorteringen för kunden baseras på de regelverk som finns och beror på hur stor               
belåningsgraden är. Greiff säger att de inte lånar ut till de resterande 15 procent utöver 85                
procent bolån. 
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En dålig kreditgivning beror det främst på att det brister i analyser som banken ska göras om                 
kunden eller att kunden inte kollas upp tillräckligt. Då fallerar allt om grundarbetet inte är               
gjort ordentligt. Men Grieff förklarar att en dålig kreditgivning kan uppstå fast att banken har               
gjort alla analyser som de ska. Han säger “Ibland så går saker inte som det är tänkt men om vi                    
har gjort en god analys och det sen inte går så bra ligger det i korten på något sätt. Ibland blir                     
det ej som man tänkt sig.”  

4.3.2 Kreditgivningsprocessen Företag 
Kreditgivning till ett företag är något mindre reglerat än till privatpersoner, menar Greiff. Det              
är mer tyckande, tänkande och räknande vad banken tror om det, fortsätter Geriff, och              
bedömningen innehåller många analyser och parametrar. När det gäller etablerade företag vill            
banken ha in senast kända resultat- och balansräkning samt en budget ett år framåt. De vill                
även ha en proforma balansräkning, den beskriver hur balansräkningen utvecklas utifrån den            
budget som har gjorts. Kundens affärsidé är central och motiveringen till hur de har planerat               
att lyckas. Banken tittar sedan på det insamlade materialet och på personerna som driver det,               
de ska känna ett förtroende för kredittagaren. Informationen sammanställs sedan i ett            
kredit-PM, där den relevanta informationen om krediten och kredittagaren samlas.          
Banktjänstemannen gör även analyser på bland annat företagets ekonomiska status,          
branschen och omvärlden. För att samla in information använder sig SEB av bland annat UC               
och Bolagsverket. Dokumentet avslutas med motivering kring långivarens bedömning.         
Företag har en större och mer djupgående analys än vad en privatperson har och oftast är                
detta för att mer kapital är inblandat samt att ett företag innebär en större risk gentemot en                 
privatperson.  
 
SEB genomför alltid ett besök hos företaget och de använder sig ibland av ett              
värderingsinstitut som åker ut och värderar och analyserar objektet. Det finns därmed inget             
krav att SEB ska göra besöken själva. För att värdera fastigheter används datorprogrammet             
Datscha. Då tittar de på vilken hyresnivå fastigheten har, hur många hyresgäster som finns              
och vilken typ av hyresgäster det är. Kommun och stat anses vara säkrare jämfört med företag                
som hyresgäst. Löptiden på kontrakten anser SEB skall vara minst 3 år på kommersiella              
fastigheter. Drift- och underhållskostnader är faktorer som undersöks och bedöms på           
fastigheten. Resultatet av kostnaderna ger ett driftnetto som genom en beräkning ihop med             
avkastningskrav mynnar ut i ett värde på fastigheten. Sedan belånas detta utefter “loan to              
value” eller belåningsgrad. SEB belånar ungefär upp till 70-75 procent på bostadsfastigheter            
och 60-65 procent på kommersiella fastigheter. Även kassaflödet är en viktig faktor för att              
bedöma hur stort överskott som kunden får och hur mycket banken då vill låna ut. 
 
Hur lång tid en kreditbedömning tar beror lite på om det är en befintlig eller ny kund. Det kan                   
ta allt från någon dag upp till tio dagar beroende på komplexiteten i ärendet. Det finns                
möjlighet till att göra avsteg från kalkylen, även ifall kundens ansökan ej ger ett positivt               
utslag. Det är dock inget som rekommenderas, berättar Greiff. Obligationslån är inget som de              
mindre kontoren erbjuder sina kunder. De brukar inte heller samarbeta med andra banker för              
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att finansiera större fastighetsförvärv, utan de vill ha kontroll över hela krediten. Därav             
förekommer inte syndikerade lån förrän vid en större kreditgivning som med ett flertal             
miljarder i lånebelopp. Det är dock något som sköts genom en central avdelning och ej något                
som hanteras på kontoret i Halmstad. Vidare förklarar Grieff att kreditgivning bygger på att              
det ska finnas ett förtroende för de affärer ska göras med. Det har lite med magkänsla att göra                  
och ordning och reda. Bedömningen av den framtida återbetalningsförmågan är viktig,           
ganska omfattande och tar stor plats.  
 
Regelverk kring hur banken skall lägga upp amorteringarna för företag finns inte, utan det är               
bankens egna policy som styr avbetalningen. Banken har därmed möjlighet till att erbjuda             
amorteringsfrihet, men det är inget som sker. Då de vill minimera risken långsiktigt genom en               
lägre belåningsgrad över tid. SEB har utarbetat en policy där amorteringsplanen med            
objektets livslängd ligger i fokus. På en bostadsfastighet är amorteringen två procent med en              
avbetalningstid på 50 år och för kommersiella fastigheter fyra procent under 20 år.  

4.4 Danske Bank 
Två separata telefonintervjuer genomfördes med anställda på Danske Bank. Båda          
respondenterna är anställda kontorschefer på varsitt kontor i Stockholm och arbetar mot olika             
inriktningar. Från privatsidan intervjuades Helén Cordeus den 1 april 2020 och hennes kontor             
har sin kärnverksamhet kring privatpersoner och utlåning, placeringar samt försäkringar. Den           
andra intervjun genomfördes 3 april 2020 med Svante Gunnarsson som är kontorschef på             
Danske Banks kontor i centrala Stockholm. Gunnarsson har många år i branschen och             
fokuserar på företagssidan. De två nämnda intervjuerna kompletterade varandra väl för att            
skapa en helhetsbild kring kreditgivningsprocessen hos Danske Bank. 

4.4.1 Kreditgivningsprocessen Privatperson 
Cordeus förklarar att processen för kreditgivning börjar med att kredittagaren fyller i en             
blankett om en låneansökan på bankens hemsida. Det är mycket information om kunden,             
barn, skulder och tillgångar för att få en bred bild av kunden. Denna ansökan kommer sedan                
in till de anställda som har hand om kreditgivning, för att bedöma kundens kreditvärdighet.              
Därefter bokas det in ett fysiskt möte med kunden. Banken anser att en stor del av materialet                 
skall vara dem tillhanda vid det mötet. Det begärs ut ett utdrag från UC för att kontrollera                 
ifall kunden har hamnat i ekonomiska svårigheter tidigare och exempelvis fått           
betalningsanmärkningar. Då kan de föra en dialog med kredittagaren för att undersöka vad             
som hände och orsaken till detta. UC kan förklaras som kundens kreditbetyg och ett mätvärde               
på kundens kreditvärdighet. Cordeus tillägger att det inte är lika allvarligt om det handlar om               
ett parkeringsböter som om det finns fem registrerade anmärkningar. “Detta indikerar           
någonstans att kunden inte har ett sunt beteende”, uppger Cordeus. UC upplyser även om              
historisk inkomst och kundens anställning idag. Vid nya kunder krävs oftast ett            
anställningsintyg eller lönespecifikation för att styrka att kredittagaren har de inkomster de            
påstår sig ha.  
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KALP-kalkylen görs alltid och har en mycket central del i alla beslut för en privatperson,               
anger Cordeus. Allra helst ska kalkylen ge ett positivt utslag, men i de fall då det blir ett                  
negativt utslag överväger banken resultatet och det kan bli beviljat ändå. “Det kan vara saker               
som man vet ska hända framåt och man kan styrka det på något sätt. Detta görs dock inte                  
ofta. Är det minus så är det minus och då görs det inte ofta undantag”, uppger Cordeus. Om                  
en person har dåliga siffror på papper men det finns ett förtroende för personen kan det göras                 
avsteg från kalkylen, men då ska det vara synnerligen goda skäl och då har rådgivarna en                
slags beviljningsrätt som gör att de kan ta beslut. Dock måste det oftast alltid skickas en                
högre instans upp i banken så att andra kan titta på fallet med objektiva ögon. 
 
Beroende på om det är en ny eller befintlig kund behöver inte alla möten ske med personen,                 
utan för existerande kunder räcker det oftast med ett telefonmöte. Det görs alltid en              
avstämning att uppgifterna som har lämnats i låneansökan stämmer. Det kan exempelvis vara             
att kunden har den inkomst som den påstår sig ha. Även objektet som kunden tittar på är                 
intressant för banken att ta del av. Först efter kontrollen via UC samlar Danske Bank in                
information om vad kunden vill belåna. Om det rör sig om en bostadsrätt tar de reda på                 
information om bostaden i sig samt bostadsrättsföreningen. Gällande fastigheter tittar banken           
i ett fastighetsregistret kring bostadens eventuella pantbrev.  
 
Om det inte finns något spörsmål med ansökan får kunden svar relativt fort, säger Cordeus.               
Men innan ett kontrakt skrivs, sker det tidigare nämnda mötet för att verifiera att alla               
uppgifter stämmer. Det är först nu som ett möte med banken, antingen på banken eller via                
telefon blir aktuellt. Det begärs in mer eller mindre samma information vid en ny kund som                
en existerande, bara att ett möte kan ske över telefon med en existerande kund istället för på                 
banken som med en ny kund. Det finns även ett visst överseende om en existerande kund har                 
en betalningsanmärkning till skillnad från en ny - då är banken lite hårdare, uppger Cordeus.               
Banken får alltid välja om de vill ta in en kund eller inte. 
 
Danske Bank följer de amorteringskrav som finns som baseras på hur mycket kunden lånar.              
Vid en belåning under 50 procent behöver kunden inte amortera. Mellan 50-70 procent måste              
kunden amortera en procent enligt lagkraven och är det över 70 procent måste kunden              
amortera två procent. “Det får vi ej göra undantag från utan detta är bestämt för att säkerställa                 
att man inte lånar 100 procent som innan”, förklarar Cordeus. Danske Bank lånar gärna inte               
ut utöver ett fullt bostadslån på 85 procent av bostadens marknadsvärde. De är väldigt              
restriktiva med det, men ifall det görs så ska det vara något tillfälligt och ha en säkerhet att                  
pengarna kommer att komma in igen.  
 
Avslutningsvis redogör Cordeus kort om några skillnader mellan kreditgivning till          
privatperson kontra företag. Processen för kreditgivning till företag är mer komplex och tar             
längre tid då fler bedömningar måste göras, såsom: återbetalningsförmåga, typ av bransch            
och konkurrenter. Det är inte lika enkelt att göra en bedömning av återbetalningsförmågan             
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eftersom många andra faktorer ska tas i beaktande. Få av besluten tas på kontoret eftersom en                
högre instans måste titta på fallet när det rör sig om högre summor. “Så vi gör när vi ska ta                    
avsteg från kalkylen, så jobbar företag nästan med alla sina ärenden”, avslutar Cordeus.  

4.4.2 Kreditgivningsprocessen Företag 
Gunnarsson inleder med att berätta att Danske Bank använder sig till största del av lån med                
fastighetspant. Även obligationslån är en möjlighet till de bolag som har ett fastighetsbestånd             
flera på miljarder. Lånesyndikering är också en eventualitet genom att sprida ut risken mellan              
ett samarbete med fler banker, men det sker enbart vid större fastighetsaffärer. När banken              
ska bedöma ifall företaget är berättigad till fastighetskredit är det flera faktorer som spelar in.               
En av de viktigaste faktorerna är de inkomster som fastigheten kommer att inbringa. Därför              
läggs stort fokus på vilken typ av fastighet det är, om det är en bostad, kommersiell eller en                  
industrifastighet och därmed vilken typ av hyresgäst det är. De begär därför in hyresgästlistor              
och ibland hyresavtal, sedan därigenom beräknar de ett marknadsvärde av fastigheten genom            
Datscha. Faktorer som spelar in i värderingen är bland annat driftnetto, avkastningskrav, läge             
och skick på fastigheten. De kan även kontrollera hyresgästerna när de känner att det är till                
fördel, exempelvis när det endast är 1-2 företag som hyr i fastigheten. Oftast använder banken               
sig av sina egna värderingsmän men det förekommer även att de använder externa och utgår               
från deras bedömning när de beräknar värdet.  
 
Gunnarsson förklarar att de besöker alltid platsen där fastigheten ska ligga, eller ligger, med              
ett fåtal undantag. Detta för att få se skicket och att det faktiskt finns något på platsen. Genom                  
att se hur fastigheten är skött visar det på möjligheterna för fastigheten och hur              
fastighetsägaren har skött huset. Gunnarsson uppger att vid kommersiella fastigheter där           
bolag är hyresgäster har de ungefär samma tankesätt som vid bostadsfastigheter.”Hur ser det             
ut, är det fräscht, är det sunkit är det städat i trapphuset? Vad är det för typ av hyresgäster de                    
har, är de stora eller små det är också en indikation tycker jag." 
 
Sammanställningen av informationen sker sedan i ett kredit-PM, som kan ses som en mall vid               
en fastighetsaffär. PM:et innehåller en stor mängd information, allt ifrån en brödtext med en              
beskrivning om fastigheten till de olika ekonomiska dokumenten. Att sammanställa          
dokumentet kan ta upp till några veckor, men den nödvändiga faktan tillhandahålls vanligtvis             
inte samtidigt utan ges under tiden desto längre arbetet fortgår och mer information blir              
tillgänglig. Gunnarsson uppgav att “Vi älskar fastighetsaffärer och vill göra dem men vi vill              
inte växa så mycket där. Det handlar om vilken risk vi som bank tar”. Detta för att                 
Finansinspektionen kontrollerar att varje bank inte växer allt för mycket på fastighetssidan,            
eftersom banken då vänder sig då alltför mycket till en specifik kundgrupp. I och med detta                
väljer Danske Bank sina affärer noggrant. De vill få maximal avkastning till minsta möjliga              
risk och det är viktigt att gilla de som företräder bolaget. En viktig parameter i det hela är                  
även att en bank inte kan låna ut obegränsat med pengar. Utan de får en viss begränsning                 
varje år och sedan skall det portioneras ut till de som behöver hjälp med finansiering.  
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Hos Danske Bank är det dominerande likheter i informationsinsamlingen för en befintlig            
kund och för en existerande, säger Gunnarsson. De är dock mer vaksamma på nya kunder då                
banken inte har tillgång till samma mängd historik. Entreprenörens egenskaper är väsentliga            
men svåra att bedöma eftersom det inte finns någon mall att utgå ifrån. Antingen inger               
personen ett förtroende eller ej, och därför får rådgivaren lita på sin magkänsla. Om en person                
inger ett icke önskvärt förtroende, även ifall kassaflödet och resterande siffror ser            
tillfredställande ut kommer antagligen låneansökan att nekas. Medan en person som inger ett             
förtroende, har erfarenhet av fastigheter och ekonomi har en bättre chans till att få sin               
låneansökan godkänd. Trots att det eventuellt inte finns några hyresgäster för närvarandet            
men försäkrar att vakanserna är tillfälliga. Det viktiga är därmed för att få sin låneansökan               
godkänd är ett ingiva ett förtroende och att underbygga detta med fakta berättar Gunnarsson.  
 
Belåningsgraden för en fastighet skiljer sig beroende på vilken typ av fastighet det är,              
bostadsfastigheter ger de en belåning upp till cirka 70 procent, max 60 procent på              
kommersiella och ytterligare något lägre på industrifastigheter. Dock kan detta skilja           
beroende på fastighetsägare, hyresgäster och fastighet, berättar Gunnarsson.  
 
Amorteringsplanen som läggs upp för ett företag skiljer sig även det från ärende till ärende,               
beroende på vilken typ av fastighet det är och vilken belåningsgrad den innehar, beskriver              
Gunnarsson. Men i regel godtar de en längre amorteringstid på en bostadsfastighet gentemot             
kommersiella och industrifastigheter. En bostadsfastighet som har en belåningsgrad på 70           
procent får de räkna med en amortering på två till tre procent per år. Medan en                
industrifastighet vill de ha en avbetalningstid på ungefär 15-20 år. Detta är dock egna satta               
regler från banken då det inte finns några konkreta regler från Finansinspektionen. Därför             
finns det möjlighet till att erbjuda amorteringsfrihet i unika undantagsfall. En anledning till             
detta risktänk är att ett företag enklare kan undkomma sina skulder än vad en privatperson               
kan. En kreditgivning till ett företag innehåller mycket mer analyser och riskbedömningar än             
till en privatperson, men banken har den fördelen att fastighetsägare är beroende av goda              
bankkontakter och de kan därmed välja vilket företag som de vill göra affärer med, avslutar               
Gunnarsson.  

4.5 Handelsbanken 
I början av april kontaktades Handelsbanken för att få deras perspektiv och synsätt kring              
kreditgivning till företag och privatpersoner. Bodil Andersson har 22 års erfarenhet i            
bankbranschen och arbetar för närvarande på Handelsbankens kontor i Halmstad. Intervjun           
skedde via mail och uppföljning via telefon. Andersson arbetar främst med           
fastighetsfinansiering till fastighetsbolag och bostadsrättsföreningar samt cash       
managementtjänster för mindre företag. Därutöver arbetar hon även en del med bolån till             
privatkunder. Handelsbankens kärnverksamhet beskrivs enligt Andersson som       
fastighetsfinansiering, bolån , sparande, kapitalförvaltning och tjänstepensioner. 
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4.5.1 Kreditgivningsprocessen Privatperson 
Andersson inleder med att berätta vilken typ av information det är som samlas in vid en                
kreditbedömning. Skötselinformation ger ett tydligt beslutsunderlag vid en kreditbedömning.         
Handelsbanken hämtar informationen från UC som bidrar till omfattande underlag om           
kunden. Information kring kundens inkomster kontrolleras även för att säkerställa att de är             
korrekta och varaktiga. Det kan vara inkomst av tjänst, pension, inkomst av            
näringsverksamhet, kapitalinkomster, barnbidrag och studiebidrag. Även kundens skulder är         
centralt att se över, här räknas däremot inte studielån in. Hur lång tid en kreditbedömning tar                
varierar beroende på ärendets komplexitet. Faktorer detta kan bero på är exempelvis om             
kunden bor i en bostadsrätt och vill köpa en villa och konsekvensen av detta är dubbelt                
boende samt lån. Det kan också bero på om kundens anställning inte är tillsvidare.              
Kreditbedömningen kan ta allt från två timmar till en dag.  
 
Det första steget i processen för kreditgivning är att en boendekalkyl upprättas på             
Handelsbankens hemsida. Då upptecknas kundens tillgångar, skulder och utgifter. Resultatet          
av denna kalkyl blir då kvar att leva på (KALP) med riktvärden enligt schablon, förklarar               
Andersson. Därefter görs en kreditupplysning och kontroll av att de lämnade uppgifterna            
stämmer. Resultatet av kalkylen uppvisar ett negativt eller positivt resultat som i sig oftast              
kommer att avgöra om kredit kommer ges eller inte. Vid ett negativt resultat ska det finnas                
särskilda anledningar till varför det förbigås och att krediten ändå betalas ut. Ett exempel på               
detta kan vara i samband med överbryggningskrediter under en begränsad period. Det ska             
dock alltid motiveras och dokumenteras. Efter kalkylen är upprättad bokas ett möte in och då               
ska förarbetet vara färdigt. När banken ska ge ut en kredit till en existerande kund ser de över                  
den interna skötseln av konto och lån. Det är intressant att se om det förekommer påminnelser                
och krav. På så vis kan banken även se om det finns befintliga skulder och säkerheter i                 
banken samt vilket värde befintliga säkerheter har i banken.  
 
Andersson beskriver att processen för en kreditbedömning är egentligen samma oavsett om            
det är en ny eller befintlig kund. Båda ska fylla i en ansökan på Handelsbankens hemsida.                
Gällande befintlig kund har banken redan tillgång till skötselinformation, såsom hur kunden            
hanterar sina konton vilket kan underlätta beslutet vid en kreditgivning. Vidare kan banken             
avgöra om det räcker med att skicka ut handlingarna till kunden istället för att komma in,                
samt om det räcker med ett telefonmöte istället för ett fysiskt möte. Men Handelsbanken              
strävar alltid efter att ha så mycket fysisk kontakt som möjligt. Andersson uppger att              
Handelsbanken inte vill finansiera de resterande 15 procent utöver ett fullt bolån. 
 
Amorteringskraven för kunden är starkt uppställda i ett regelverk utfärdat av           
Finansinspektionen. Andersson berättar att amorteringskravet består av två delar. Den första           
delen är ett krav utifrån belåningsgrad. När kunden lånar mellan 50-70 procent av bostadens              
marknadsvärde ska en procent amorteras. Vid belåning av 70 procent eller mer ska två              
procent av den amorteringsgrundande skulden amorteras. Det andra kravet är ett krav utifrån             
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amorteringsgrundande skuldkvot. Det innebär enligt Andersson, att vid en skuldkvot över 4,5            
ska den amorteringsgrundande skulden amorteras med minst en procent per år tills dess att              
skuldkvoten understiger eller är lika med 4,5. Skuldkvoten är detsamma som bruttoinkomsten            
i förhållande till bolånets skuldbelopp.  

4.5.2 Kreditgivningsprocessen Företag 
Informationen som samlas in för att avgöra om ett företag är berättigat till kredit är bland                
annat skötselinformation via UC. Även bokslut och eventuella delårsrapporter är av intresse            
att se över tillsammans med en framåtblickande kassaflödesanalys. Vidare berättar Andersson           
att hyresförteckningen är en viktig del att ta hänsyn till. Hyresförteckningen uppger storleken             
och hyran för varje lägenhet, eller totalt sett för hela fastigheten. Hur mycket företaget får               
låna baseras på avkastningsvärderingen, således hyresintäkter minus drift- och         
underhållskostnader. Till skillnad från privatperson tar en kreditbedömning till företag oftast           
mycket längre tid. Det beror också på hur komplext ärendet är, men kreditbedömningen kan              
ta allt från några timmar till flera dagar om företaget exempelvis ingår i en koncern.  
 
Några rutiner likt de för kreditgivningsprocessen för privatpersoner finns inte till företag.            
Andersson berättar att processen börjar med att kunden uppmärksammar banken att de vill             
göra en viss affär. Ett möte bokas in för att gå igenom syfte och dylikt. Först efter mötet sker                   
insamling av underlag, varav ett kredit-PM med diverse analyser sammanställs. Efter           
informationsinsamlingen tas ett beslut om krediten godkänns eller ej. 
 
För en befintlig företagskund är det samma uppgifter som ses över som för en privatperson.               
Det är intern skötsel av konton och lån, förekomsten av övertrasseringar, påminnelser och             
krav. Därpå befintliga skulder samt värdet på befintliga säkerheter i banken. Till en ny kund               
är en likande informationsinsamling som sker och den personliga kontakt är viktigt. “Vid             
något tillfälle vill vi gärna träffa alla” förklarar Andersson.  
 
Vid ett fastighetsförvärv säger Andersson att Handelsbanken erbjuder i huvudsak lån mot            
säkerhet av pantbrev. Även ibland förekommer det att vid vissa köp av fastigheter sker              
förvärvet av aktierna i det bolag som äger fastigheten istället för av själva fastigheten.              
Andersson förklarar “I dessa fall görs oftast en fusion inom några månader av köpande bolag               
och fastighetsbolaget. I avvaktan på denna fusion kan därför lån beviljas mot till exempel              
borgen av moderbolaget under en begränsad tid. Efter fusionen läggs lånet om mot pantbrev i               
fastigheten”. 
 
Amorteringsplanen för fastighetskrediter kan se olika ut beroende på typen av fastighet,            
förklarar Andersson. Faktorer som inverkar är om fastigheten består av bostäder, kontor eller             
är en industrifastighet, samt vilken belåningsgrad fastigheten har. Avskrivningstakten ska          
lägst motsvara avskrivningarna som görs på fastigheten. I och med avsaknaden av krav för              
amortering, är variationen stor mellan kund och belåningsgrad. Vid en lägre belåningsgrad än             
50 procent av fastighetens värde finns det inget krav att amortera, men det finns alltid ett                
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incitament från bankens sida att få lånet helt avbetalt förklarar Andersson. Om fastigheten             
innehåller lokaler kan banken kräva högre amorteringar. “Vad som finns i fastigheten avgör             
mycket om amorteringarnas storlek”, uppger Andersson.  
 
Även Handelsbanken gör företagsbesök. Detta är för att banken gärna vill träffa befintliga             
kunder och nya kunder för att få en bättre uppfattning om och inblick i företagets verksamhet                
och träffa kunden i sin egen miljö. Vid värdering av kommersiella fastigheter förklarar             
Andersson att de använder sig av avkastningsvärdering samt ortsprismetoden.         
Avkastningsvärderingen baseras i sin tur på andra försäljningar i området där fastigheten är             
belägen. Datscha är inget program som Handelsbanken använder sig av. Vid kommersiella            
fastigheter samarbetar de med en särskild värderingsavdelning med särskilda värderingsmän.          
Värderingsmännen gör avkastningsvärderingar utefter ett avkastningskrav och delger sedan         
banken dessa för att fastställa ett värde för belåning. Beroende på fastighetens läge används              
även ortsprismetoden tillfälligtvis.  
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5 Analys  
I detta kapitel presenteras en jämförelse mellan det empiriska insamlade materialet och den             
teoretiska referensramen. För att sedan avsluta i sammanfattande analys mellan det empiriska            
materialet och den teoretiska referensramen. För att belysa undersökningens resultat kommer           
författarna att analysera och lyfta fram skillnader och likheter mellan en privatperson och ett              
företag i kreditgivningsprocessen. 

5.1 Institutionell analys 
Kreditgivning är som tidigare nämnt kantat av olika regler och policys, där kreditinstituten             
har likvärdiga strategier för att bedöma kreditvärdigheten hos en kund. Detta kan härledas till              
den institutionella teorin där regelverk och struktur är en central del (Jönsson et. al 2011). Att                
majoriteten av bankerna går tillväga på liknande vis vid en kreditgivning kan kopplas till              
imiterande isomorfism där de mindre aktörerna väljer att imitera de stora framgångsrika            
aktörerna i branschen för att lyckas och minimera sin riskexponering. Eriksson-Zetterquist           
(2009) förklarar att osäkerhet är en drivkraft inte minst för mindre organisationer att imitera              
andra istället för att hitta på egna lösningar på problemen. Företaget som agerar som förebild               
behöver inte vara medveten om det, utan den tjänar som en källa för de organisationer som                
söker vägledning.  
 
Den tvingande isomorfism blir aktuell i de fall då staten eller andra starka organisationer går               
in och sätter vissa lagkrav som kräver att svagare organisationer, såsom banker måste anpassa              
sig till formella och informella krav (Eriksson-Zetterquist, 2009). Ett exempel på detta är dels              
reformen av Basel III samt diverse lagkrav som tillkom efter finanskrisen år 2008. En              
förändring av detta slag beskriver Jönsson et. al (2011) är något som påverkar marknaden              
direkt som aktörerna behöver förhålla sig till. Men kraven är något som staten har analyserat               
och bearbetat under en tid för att samhällets välfärd skall fortgå och minimera risken för               
kommande kriser likt den 2008 (Jönsson et. al, 2011). Den lagstadgade belåningsgraden där             
en privatperson maximalt får belåna sin fastighet upp till 85 procent och den specifika              
amorteringsnivån beroende på belåningsgrad och inkomst (Finansinspektionen, 2018). Det är          
en del som kan uppfattas ineffektiv i en fri ekonomi och försvårar investeringar. Men då det                
är en faktor som kan påverka samhällsekonomin i en finanskris, är detta av betydelse för               
staten att reglera för att skydda både privatpersoner och företag för att långsiktigt göra att               
marknaden blir mer effektiv och mindre riskexponerad (Hedlund, 2007).  
 
För att en bank skall vara legitim och skapa ett förtroende i samhället är det viktigt att de                  
uppfyller dels regler men även förväntningar och normer som har skapats. Om de skulle              
frångå detta skulle förtroendet för banken snabbt undermineras och inte längre bli betraktade             
som seriösa (Jönsson et. al, 2011). SEB och Danske Banks representanter tar upp att det finns                
möjlighet till att erbjuda amorteringsfrihet till företagskunder i vissa hänseenden. Men ifall            
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detta skulle genomföras i stor skala hade de frångått från de normer som präglar              
kreditgivningen där det för närvarandet läggs stort fokus på just amorteringar.  
 
Det finns inget som talar för att en metod fungerar lika väl för alla. Dimaggio och Powell                 
(1983) påstår att en strategi som antas av en organisation inte behöver vara rationell om den                
antas av ett stort antal. Genom de normativa sanktioner som kan uppkomma om en              
organisation väljer att inte följa en strategi ökar sannolikheten att strategin kommer att antas              
för att undvika bli utstött eller att bli sedd negativt. Detta kan vara en av anledningarna till                 
homogeniteten av kreditgivningsprocessen bankerna emellan. Det behöver däremot inte alltid          
vara en fördel att vara som alla andra, som även Dimaggio och Powell (1983) beskriver.               
Fördelar finns med att sticka ut då en lösning eller vissa krav inte alltid passar alla,                
kredittagare som kreditgivare.  

5.2 Empirisk analys 
I detta avsnitt kommer empiriavsnittets innehåll att analyseras. Likheter och skillnader mellan            
bankernas svar om hur processen går till för kreditgivning till privatperson och hur det går till                
för företag kommer att konkretiseras och jämföras. Privatpersoner och företag kommer att            
presenteras och jämföras enskilt och sedan sammanfattas i en jämförande analys.  

5.2.1 Privatpersoner 
Till övervägande del var det likheter som dominerade i bankernas sätt att hantera en              
kreditgivning till en privatperson. Den största likheten de hade gemensamt, var att alla utgick              
från samma restriktioner och lagkrav gällande amorteringskrav för privatpersoner. Bankerna          
följer Finansinspektionens offentliga regelverk där belåningsgraden är utgångspunkten. Inga         
banker förutom Länsförsäkringar och Danske bank är villiga att finansiera de resterande 15             
procent utöver ett fullt bostadslån på 85 procent, men det ska finnas goda skäl till detta.  
 
Något annat viktigt för bankerna var att det mesta av förarbetet skulle vara klart innan               
bankerna avsatte tid för ett möte med kunden. Med förarbetet menas att kredittagaren fyller i               
en ansökan på bankens hemsida med information om sig själv. Allting rörande inkomster,             
utgifter och tillgångar redovisas, även kallat för den hårda faktan, för att spara tid väl på                
banken. Det som brukar ske på mötet därefter är att banken kontrollerar så att alla lämnade                
uppgifter stämmer och är riktiga. Banken samlar även in information kring objektet för att få               
en överblick över skick och potentiella övriga kostnader. När upplysningarna är gjorda har             
banken utfört kontroll av intern skötsamhet och kontroll av extern skötsamhet. Intern            
skötsamhet innebär att konton och krediter hos en befintlig kund ses över. Men detta kan bara                
utföras till en viss begränsning hos en ny kund eftersom banken bara har tillgång till en                
överblick av en ny kredittagares tillgångar och inte skötsamhet kring befintliga konton så som              
de har hos en befintlig kund i banken. 
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En röd tråd genom alla respondenter var att alla banker inledningsvis samlade in samma              
information kring kunden. Ett utdrag från UC var väsentligt just för att få en överblick av                
kundens skötsamhet. Som Cordeus på Danske Bank sa, är inte en parkeringsbot avgörande.             
Det är när det fanns underlag för återkommande misskötsamhet som Cordeus betonade det             
fanns tecken på ett osunt beteende och de var inte intresserad av att göra affärer med                
personen. KALP-kalkylen var den andra mest centrala delen i informationsinsamlingen som           
alla banker använde sig av. Det ligger både i bankens och kundens intresse att kredittagarens               
inkomst ska ligga i rätt relation till lånebeloppet för att kunden ska klara av att leva, betala                 
amorteringar och ränta.  
 
Tiden för en kreditbedömning bedömdes av alla bankerna att vara relativt snabb.            
Handelsbanken var respondenten som angav kortast tid som började på två timmar och SEB              
var respondenten som utropade längst tid med det längsta spannet som uppgick till några              
dagar. Eljest var bankerna överens om att beslutsproccessen går snabbt. Avvikelse beror till             
största sannolikhet av olika belastning hos bankerna eller komplexiteten i ärendet. 
 
Det är viktigt för alla banker att KALP-kalkylen håller. Kalkylen är brett utnyttjad hos banker               
i Sverige och det kan ses som en mycket stark vägledning ifall kunden är värdig av kredit                 
eller ej. Dock är det inte uteslutande ett avslag om kalkylen skulle visa negativt. Bankerna är                
oense i sina utsagor i de sällsynta fall då ett avsteg från KALP-kalkylen vid ett negativt                
resultat kan bli aktuellt. En sak som kan generaliseras dock, är att alla banker måste skicka                
uppdraget en instans högre upp i banken för att se över vilka skälen är och om krediten ändå                  
kan godkännas. Det kan tillåtas vid särskilda anledningar, till exempel om kunden är mellan              
en försäljning och köp av bostad eller om kunden vet med sig att någonting kommer hända i                 
framtiden som påverkar inkomsterna eller tillgångarna och har något som kan styrka detta. 
 
Både Danske Bank och Handelsbanken var eniga om att ett möte med kredittagaren kan ske               
via telefon istället för ansikte-mot-ansikte om det är en befintlig kund. En ny kund däremot               
vill de ha ett fysiskt möte med för att gå vidare med krediten. Danske Bank förklarade även                 
att de kräver ett anställningsintyg eller lönespecifikation av ny kund, samt att de har inte               
samma överseende med en betalningsanmärkning hos en ny kund som ifall en befintlig kund              
skulle haft det. Handelsbanken var ensamma om att uppge de kan skicka ut handlingarna              
istället för att be kunden att komma in om det rör sig om en befintlig kund. Ytterligare en                  
faktor som gjorde att Handelsbanken stack ut från resterande respondenterna var att de var              
ensamma om att nämna skuldkvot. Skuldkvoten är detsamma som bruttoinkomsten i           
förhållande till bolånets skuldbelopp. Det är en del i amorteringskraven och Handelsbanken            
har ett krav om att kredittagarens skuldkvot inte ska vara högre än 4,5, något som ingen                
annan respondent nämnde något om.  
 
Frågan som särskilde bankerna mest var om det fanns några skillnader i behandlingen och              
informationsinsamlingen av en ny kund gentemot en existerande. Alla banker var inte lika             
utförliga i vilka skillnader de uppfattade mellan nya eller befintliga kunder, därför görs bara              
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en jämförelse mellan den insamlade informationen. Bankerna utgår ifrån att de behandlar alla             
kunder likvärdigt, bara att vissa undantag kan göras till existerande kunder. Oavsett börjar             
kunden alltid med att fylla i en låneansökan på bankens hemsida. Därefter beroende på om               
det är ny eller existerande kund finns olika mängder av data att hämta om kunden internt hos                 
banken. Men det är förstås alltid fördelaktigt om det finns existerande data om kunden hos               
banken då det kan ge banken stöd i besluten som tas, något som både Länsförsäkringar och                
Handelsbanken uppger. Kredittagarens tillgångar kommer däremot varje bank alltid åt,          
oavsett om personen är kund där eller inte och detta är en viktig del i bedömningen för                 
kreditgivning.  

5.2.2 Företag 
Vid en kreditgivning till ett företag har respondenterna uppgett likartade bedömningskriterier           
vid kreditgivningsprocessen. Detta trots att de uppger att det inte finns något konkret och              
centralt regelverk för alla banker att följa vid en kreditgivningsprocess till företag. Utan             
Granrot på Länsförsäkringar berättar att banken har ett eget regelverk och kreditpolicy som             
de arbetar efter. Den kreditform som bankerna främst nyttjar och erbjuder kunderna är             
fastighetslån med pantbrev som säkerhet. Vissa av bankerna erbjuder även kredit via            
obligationer, men då krävs det att de har ett större fastighetsbestånd på ett flertal miljarder.               
Därför är merparten av krediterna som ges ut via pantbrev.  
 
Den informationsinsamling som sker av de olika bankerna är likartad, det är stor del av hård                
fakta som insamlas. Exempelvis samlas bokslut, budget, eventuellt nuvarande         
fastighetsbestånd och vilken typ av fastighet det är in. Danske bank och Handelsbanken tar              
även upp att de lägger fokus på hyresgästlistor och eventuellt hyreskontrakt för att se hur               
känslig fastigheten är genom hyresgästerna. Danske bank berättar att de även kontrollerar            
hyresgästen, ifall den har en dominerande ställning i fastigheten.  
 
I regel går det fortare vid en bedömning ifall kredittagaren är kund hos banken sedan tidigare                
eftersom intern information i sådana fall kan användas, likt nuvarande konton och lån.             
Danskebank påstår dock att det inte blir någon större skillnad då det är samma typ av                
informationsinsamling och görs en likartad bedömning som en ny kund. Men övriga banker             
ser det som en fördel då de redan har bearbetad information om kunden och ser därmed den                 
interna skötseln. Ett kundengagemang som alla bankerna har är att de i nästan alla              
kreditärenden besöker kunden och gör ett fysiskt besök av fastigheten. Detta för att             
säkerställa fastigheten, skicket och träffa entreprenören i sin naturliga miljö.  
 
Respondent 2 säger att förtroendet är viktigt vid en kreditgivning och de övriga bankerna              
håller med. En kund som inger ett förtroende är nästan ett krav för att få en kredit till ett                   
fastighetsförvärv. Därför är både mjuka och hårda värden viktiga i bedömningen. Danske            
bank säger att risken är stor att de bortser från en kund som inte har rätt egenskaper eller                  
inställning, även att den hårda faktan är god med ett lovande kassaflöde. Därför är första               
intrycket viktigt och att entreprenören har de erfarenheter som efterfrågas. Den hårda faktan             
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sammanställs sedan i ett kredit-PM som blir ett bedömingsmaterial. Ytterligare material som            
komponeras i PM:et är en beskrivning av fastigheten, finansiella rapporter och den nuvarande             
situationen är för kredittagaren samt det ekonomiska läget inom branschen. SEB beskriver att             
de även gör en omvärldsanalys av de segment som kunden verkar inom. De får därför en                
helhetsbild och vilka faktorer som blir en risk för kredittagaren. Det som löper som röd tråd                
genom respondenternas svar är att det är en djup analys av kundens verksamhet och många               
faktorer som bedöms, allt från mjuka till hårda värden och att dessa måste samverka för att en                 
kredit skall beviljas.  
 
Belåningsgraden styrs av vilken typ av fastighet det är och hur hög risk krediten har som                
bedöms genom den insamlade datan i kredit-PM:et. SEB har en belåningsgrad upp till 70 till               
75 procent av en bostadsfastighet och 60 till 65 procent på en industrifastighet. Danske bank               
däremot har en belåningsgrad upp till 70 procent på bostadsfastigheter och 60 procent på              
industrifastigheter. Amorteringsplanen som bankerna lägger upp är beroende på vilken typ av            
fastighet som det är och vilken riskexponering det därmed är. En bostadsfastighet har en              
längre avbetalningstid jämfört med en industrifastighet. Länsförsäkringar Halland,        
Respondent 2 och SEB beräknar amorteringsnivån i stort sett efter avskrivningarna på            
fastigheten. SEB beräknar att krediten maximalt ska vara återbetald efter 50 år vid en              
bostadsfastighet och 20 år på en industrifastighet. Danske bank berättar att de vill ha en lägre                
risk och har därmed en högre amorteringstakt. Bostadsfastigheter har en avbetalningstid på            
30 till 40 år och industrifastigheter på 12 till 20 år. Avbetalningstiden beror på fastigheten               
och kunden. Bankerna uppger att det är möjligt att erbjuda amorteringsfrihet, men det är i               
regel inget som erbjuds förutom vid undantagsfall. Likt en låg belåningsgrad eller om det              
finns specifika anledningar till detta och risken är låg. 

5.2.3 Jämförande empirisk analys av privatpersoner och företag 
Det finns stora likheter i bemötandet av en företagskund och en privatperson. Den kredit som               
främst erbjuds till en kredittagare är med fastigheten som pant. Möjligheten till obligationslån             
finns till de företag skall göra en större investering. Finansiering via obligationer tillhör dock              
ovanligheterna och hanteras i de fall av en annan instans än de respondenter som intervjuats.  
 
Informationsinsamlingen som sker för en privatperson och en företagskund är snarlik. Det är             
till stor del hård fakta som samlas in och analyseras för att i grund och botten avgöra om                  
kunden är lämplig till att låna kredit. Detta bygger till stor del på utlåningsstrategin              
transactional lending som bygger på att hård fakta samlas in om låntagaren som långivaren              
kan använda som grund för beviljande av krediten. Den största distinktionen är de mjuka              
värdenas inverkan på kreditbeslutet. För en företagskund spelar de mjuka värdena en större             
roll än för en privatperson. Det kan vara ett skäl till avslag om banken upplever att                
entreprenören saknar rätt egenskaper eller inställning, även att den hårda faktan är god med              
ett lovande kassaflöde. Även mjuka värden är viktigt för banken. De vill gärna träffa              
företagskunden och skapa mer av en relation till varandra, medan det inte är lika viktigt att                
träffa privatpersonen, särskilt om det är en befintlig kund som banken redan har kännedom              
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om och erfarenhet av. Relationship lending används i väsentligt större omfattning för en             
företagskund än privatkund. Det är i princip ett krav att företagskunden ska inge ett              
förtroende vid mötet med banken och därför blir det en viktig balansgång mellan hårda och               
mjuka värden för företagskunden, till skillnad från privatkunden där det till mestadels är ett              
positivt utslag som avgör om krediten godkänns. 
 
Något som framkom var att det inte finns något tydligt regelverk för företagssidan. Detta trots               
att bankerna har uppgett likartade bedömningskriterier vid kreditgivningsprocessen till ett          
företag. Bankerna verkar utgå från deras egna regelverk och kreditpolicy som vara likartade             
bankerna emellan, med några få undantag. Detta är i stor kontrast till de tydliga och strikta                
regelverk till för bostadslån, som dessutom är ett EU-direktiv och universalt i hela Europeiska              
Unionen. Med stöd av regelverket får banken inte bevilja ett bostadslån ifall kreditprövningen             
visar att personen inte har möjlighet till att betala tillbaka lånet. När det gällde företag hade                
entreprenören en utökad chans att visa sin kreditsäkerhet genom att inge ett starkt och positivt               
intryck till långivaren. Det gäller inte samma för privatperson då det ska vara starkt              
motiverade skäl till varför kredit beviljas när kalkylen visar ett negativt utslag.  
 
Belåningsgraden särskiljer mellan privatpersoner och företag. Privatpersoners maximala        
belåningsgrad ligger på 85 procent medan företag har en lägre grad. Belåningsgraden beror             
då på vilken typ av fastighet som belånas och bankens interna regler som ligger mellan 60-75                
procent av fastighetens värde. Amorteringskraven till privatpersoner följer befintliga         
regelverk och därmed är bankerna identiska i dem delarna. Det som skiljer är             
amorteringsnivån till företag, där vissa banker följer de avskrivningstider som finns, medan            
andra väljer att fastigheten skall vara betald inom ett visst antal år som banken har beslutat                
om. För ett företag är det därmed bankens egna policy som bestämmer när en fastighet ska                
vara avbetald medan det för privatpersoner kan tolkas vara amorteringsfritt efter att hälften av              
fastighetens värde är betald. Ett företag har emellertid en avbetalningsplan fram tills dess att              
hela fastigheten är avbetald genom en fast procentsats.  
 
Till både privatperson och företag upprättas ett kredit-PM i bedömningen av kredit. Det är              
dock mer avancerat och omfattande till en företagskund än privatkund och detta kan tänkas              
bero på högre summor pengar som investeras. Samt att företag har enklare för att slippa och                
undvika skulder än vad en privatperson har, trots att privatpersonen har ett långt gånget              
konsumentskydd. En röd tråd som löper genom respondenternas svar är att det sker en              
djupare analys av företagskundens verksamhet. Många faktorer som bedöms, allt från mjuka            
till hårda värden och att dessa måste samverka för att en kredit skall beviljas. För               
privatkunden är den röda tråden att kalkylen ska hålla och om den inte gör det blir ärendet                 
nekat. I sällsynta fall skickas ärendet en instans högre upp för att titta på om det finns belägg                  
för att godkänna ändå. Detta görs dock sällan och påverkas gärna inte av personens intryck på                
långivaren på så vis som det kan spela in på företagssidan.  
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5.2 Empirisk och teoretisk analys 
Det har visat sig att det finns många likheter men även skillnader i processen för               
kreditgivning till privatpersoner och till företag, men till övervägande del dominerar           
likheterna. I detta kapitel kommer det ske en jämförelse där den empiriska analysen ställs mot               
den teoretiska analysen för att uppmärksamma likheter, skillnader och vilka anledningarna till            
detta tros vara. 

5.2.1 Privatperson 
Processen för kreditgivning till privatperson är mycket universal mellan bankerna. En röd            
tråd genom alla respondenter var att alla banker inledningsvis samlade in samma information             
kring kunden för att bedöma om kunden är värdig av kredit. Ferreira, et al. (2014) beskriver                
just att processen börjar med att bedömningen sker genom standardiserade mallar där            
personen får en poäng hur säker personen är att låna till och därmed summan hur mycket                
personen får låna. I mallen ska flera kriterier bedömas och vägas samman vid bedömningen              
av lånet. Det är bland annat inkomst, anställningsform, barn, nuvarande skulder och utgifter.             
Hela bedömningen mynnar ut i en KALP-kalkyl som uppvisar hur mycket kunden kommer             
ha kvar att leva på efter att boendet och andra levnadsomkostnader är betalade             
(Finansinspektionen, 2019). Ett tydligt mönster som har påvisats är att allting i processen är              
identiskt mellan bankerna fram tills hit och respondenterna uttalade sig alla om att KALP:en              
spelar en mycket stor roll i bedömningen av kreditgivning. Ytterst sällan görs avsteg från              
KALP:en, men om det händer ska en högre instans se över ärendet och det ska väl                
dokumenteras och motiveras varför. Anledningen till detta är att det finns ett regelverk för              
hela Europeiska Unionen som uppger att banken inte får bevilja ett bostadslån ifall             
kreditprövningen visar att personen inte har möjlighet till att betala tillbaka lånet            
(Europaparlamentet, 2014).  
 
En viktig del i processen är att bankerna begär ett utdrag från UC för att ta reda på                  
kredittagarens betalningsförmåga. Denna kreditundersökning baseras på hårda fakta och är          
väsentlig till privatpersoner såväl som till företag (Sigbladh & Wilow, 2008). Ett samband             
mellan processen för privatperson och företag är att utgår ifrån strategin och processen The              
Five C, som används för att bedöma den hårda faktan som samlas in. Genom denna process                
analyseras flera faktorer kring kredittagaren för att bedöma dess kreditvärdighet och           
återbetalningsförmåga (Strischek, 2009). Kreditbedömningen upplevs vara relativt snabb att         
genomföra. Majoriteten av bankerna uppgav att det kunde ta från några timmar till några få               
dagar att få ett besked. 
 
Något bankerna höll hårt om är amorteringskraven som kredittagaren måste följa. Alla banker             
uppgav sig följa kraven om ett bolånetak och antalet procent som ska amorteras beroende på               
belåningsgraden (Finansinspektionen, 2018). Bankerna bankerna särskilde sig dock om att          
finansiera resterande 15 procent utöver ett fullt bolån på 85 procent. Detta skulle innebära för               
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kredittagaren att ta ett blancolån, eller topplån, vilket också innebär en mycket högre risk för               
banken och även då en högre ränta för låntagaren (Consector, 2016).  

5.2.2 Företag 
Processen för en kreditgivning till ett företag vid ett fastighetsförvärv mellan de olika             
kreditinstituten har liknande inslag men även skillnader. Som Sigbladh & Wilow (2008)            
skriver, börjar processen med en omfattande informationsinsamling. Bankerna använder olika          
mängd information som framkommit under den empiriska insamlingen. Det gemensamma          
mellan bankerna är bland annat bolagsrapporter som informationsunderlag. Länsförsäkringar,         
Danske Bank och Handelsbanken gör ett lite mer omfattande underlag där de ser på hela               
fastighetsbeståndet och hyresgäster. Men det mest väsentliga för banken som alla           
respondenter tar upp är hur kassaflödet kommer att påverkas vilket bekräftas av Chiang &              
Cheng (2011). Det är en viktig del för att se återbetalningsförmågan för kunden. Bankerna              
uppger att det inte finns något konkret regelverk utan att de följer deras egna kredit policys.                
Vilket bekräftas av lagen, då det endast finns en diffus beskrivning av hur kreditprocessen              
skall se ut med stora möjligheter till egen tolkning (Riksdagen, 2004). Bankerna använder             
främst pantlån som den huvudsakliga kreditformen vid ett fastighetsförvärv. För att bekräfta            
säkerheten ska det göras en värdering av fastigheten skriver Sigbladh & Wilow (2008). Vilket              
bekräftas av respondenterna. Men tillvägagångssättet skiljer sig åt. Majoriteten använder sig           
av datorprogrammet Datscha. Medan Handelsbanken enbart räknar på avkastningsmetoden         
och ortsprismetoden vid en värdering.  
 
Ingen av de svarande bankerna använder enbart transactional lending eller relationship           
lending genom de kriterier som Bartoli et al. (2013) och Boot (2000) tar upp. Utan en                
kombination, där hård fakta är dominerande i bedömningen, men att banken även ser på              
entreprenören och dess egenskaper. För att tolka den hårda faktan använder bankerna en             
liknande strategi som Strischek (2009) skriver om kring The Five C. Vid ett positivt utslag               
där kunden har möjlighet till avbetalning av lånet, väver bankerna därefter in de mjuka              
värdena. Dels besök hos kunden för att få en uppfattning kring verksamheten och fastigheten.              
Men även att få en känsla av personen ifall det är kund som banken vill göra affärer med.                  
Danske Bank sade uttryckligen under intervjun att även ifall kassaflödet och övriga resultat             
ser tillfredsställande ut, kommer de ej göra affärer med denna om kunden inte inger ett               
förtroende.  
 
Råckle (2011) skriver att avbetalningstiden vanligtvis ligger på mellan 30-50 år på en             
bostadsfastighet. Genom intervjuerna framkom det liknande svar. SEB har den längsta           
amorteringstiden på 50 år på en bostadsfastighet och 20 år på en industrifastighet vilket följer               
i linje med avskrivningstiden som resterande av banker använder, förutom Danske Bank. De             
har däremot något kortare tid som ligger på 30-40 år på en bostadsfastighet och 12-20 år på                 
en industrifastighet. Även inom belåningsgraden är Danske Bank restriktiva och har en lägre             
belåningsgrad än övriga banker.  
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5.2.3 Avslutande analys och resultat 
Det har varit övervägande likheter i jämförelsen mellan kreditgivningsprocessen för ett           
företag och en privatperson. Skillnader i processen för att bedöma om ett företag är lämplig               
för kredit betydligt mer avancerad och omfattande eftersom den innehåller fler analyser av             
företaget. Inte enbart kassaflödet ska bedömas utan också entreprenörens lämplighet och           
intryck på långivaren. Detta jämfört med en kalkyl som är i princip det enda instrumentet som                
används för att bedöma om en privatperson är lämplig för kredit. Mjuka värden tar avsevärt               
större plats i bedömningen för företag och även faktorn relationship lending. Syftet med den              
strategin är att kreditinstitutet och kunden har en djupare relation och ett större förtroende än               
vid andra strategier (Stolfi, 2018). Det finns inte samma behov av att väga in nämnda faktorer                
till en privatperson i och med att privatpersonen är värdig av kredit så länge kalkylen visar ett                 
positivt utslag. Ett företag har även en mer löpande kontakt med banken under processen och               
fler fysiska möten.  
 
KALP:en är ett välanvänt instrument bland respondenterna vid kreditgivning till          
privatkunder. Det används vid varje kreditbeslut och görs sällan avsteg från denna. Det             
väsentliga är att gäldenären har en återbetalningsförmåga. Till privatpersoner beräknas den           
genom KALP, skriver Ferreira et al. (2014), medan till företag är kassaflödet det viktiga i               
bedömningen, beskriver Chiang & Cheng (2011). Kalkylen är en enkel och konkret metod             
som snabbt ger ett utslag om beviljande vid låneansökningar. Skälet till att företag inte              
använder sig av denna metod kan bero på att processen för kredit till företag kräver fler                
analyser, bedömningar och data. En process som används för att bedöma den hårda faktan              
som samlas in hos både privatpersoner och företag är The Five C. Då analyseras flera faktorer                
kring kredittagaren för att bedöma dess kreditvärdighet och återbetalningsförmåga (Strischek,          
2009). 
 
Ett mer komplext regelverk finns att följa vid kreditgivning till en privatperson.            
Europaparlamentet (2014) har universala krav för hela Europeiska Unionen vad som gäller            
vid kreditgivning till privatperson. Företagens belåningsgrad och amortering är inte          
lagstadgad, men banker har egna kreditinstruktioner hur deras strategi ska se ut för att              
minimera risken på krediten och samtidigt få avbetalningar av lånet (Råckle, 2011). Även             
amorteringskraven är mer specifika för en privatperson än för ett företag. Privatpersoner            
omfattas av ett långt gånget konsumentskydd vilket skyddar privatpersoner från att låna mer             
än de kan återbetala. Banken utsätter sig för en större risk att låna ut pengar till företag, dels                  
då det rör sig om högre summor och dels då de har enklare för att slippa undan sina skulder.                   
På grund har detta är det även en lägre belåningsgrad till företag än för privatpersoner. Det                
kan röra sig om cirka 70 procent belåningsgrad för företag vid köp av bostadsfastigheter, till               
skillnad från cirka 80 procent för privatpersoner vid köp av bostadsfastighet.  
 
De likheter som har framkommit i kreditgivningsprocessen är att bankerna erbjuder           
realsäkerhet till kunderna där fastigheten är pant i lånet. Hårda 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 nämnd strategi är kassaflödet en central del. För att kunden ska få ett                  
lån krävs det att kundens inkomster och utgifter ger ett överskott och kan täcka avgifter,               
amorteringar och potentiella ökade kostnader i framtiden. Informationen hämtas främst från           
ett kreditupplysningsbolag men till viss del från kundens lämnande av uppgifter. Därefter gör             
banken en bedömning av den hårda faktan genom en modell som liknas med The Five C                
(Strischek, 2009). Faktan sammanställs sedan i ett kredit-PM och bedöms av kreditinstitutet.            
Dock skiljer det på mängden information i bedömningen till en privatperson och ett företag,              
då de mjuka värdena anses som en viktig del hos företag och en mer omfattande               
informationsinsamling. 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
 
 

Bild: Bankernas process för kreditgivning till fastighetsförvärv för företag och privatperson. 
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6 Slutdisskusion  
I detta kapitel presenteras de slutsatser som dragits utifrån studiens undersökning. Avsnittet            
kommer även beröra utvecklingspotentialen inom studien och ge förslag på vidare forskning. 

6.1 Slutsats 
Det som har framkommit i studien är att bankerna har ett beslutsunderlag för privatpersoner              
och företag för hur de hanterar kreditprocessen. Grunden är att fastigheten är säkerheten i              
lånet. Den största likheten mellan processerna är att banken kräver att kunden har en              
återbetalningsförmåga. Förmågan bedöms och utgår ifrån kredittagarens kassaflöde. Orsaken         
är att minimera risken för att kunden ska hamna i en situation där den inte kan återbetala                 
krediten. För privatpersoner innebär det en analys av inkomster och utgifter som beräknas             
genom kalkylen KALP. För ett företag baserar det sig på en analys av bland annat budget,                
resultat och balansräkning. För att säkerhetsställa informationen görs det en kreditupplysning           
av kredittagaren via Upplysningscentralen. Därefter sammanställs informationen för båda         
parter i ett kredit-PM som blir grunden till en analys av kreditbeslutet. Vid de sällsynta fall att                 
ett negativt utslag i kalkylen godkänns, skall detta beviljas ytterligare en instans hos             
kreditinstitutet, likt hur bankerna jobbar med sina företagskrediter. Bankerna vill att krediten            
skall amorteras för att få en lägre risk och de sätter därför upp avbetalningsplaner för deras                
kunder. The Five C är en strategi som används för att bedöma den hårda faktan motsvarande                
hos privatpersoner och företag. Flera faktorer kring kredittagaren tas i beaktande för att             
resultera i en bedömning av dess kreditvärdighet och återbetalningsförmåga.  
 
Den största skillnaden mellan processerna är att processen för kreditgivning till företag är             
mer omfattande och analysbaserat än till en privatperson. Underlagets utformning och           
mängden information som insamlas, skiljer sig åt beroende på kundkategori. Besluten som            
sedan fattas grundar sig främst på transactional lending för privatpersoner medan en            
kombination av transactional- och relationship lending till företag. Detta till skillnad från            
privatpersoner där det inte ges möjlighet till beaktande av personliga inslag på grund av              
strikta regelverk. Mjuka värdens inverkan i bedömningen till företag är väsentligt då det rör              
sig om en större risk, högre summor kapital samt avsaknaden av lagstadgade            
amorteringskrav. Följden av detta blir att långivaren ges en större möjlighet till att påverka              
om krediten blir godkänd eller ej. Den högre risken medför att banken ger en lägre               
belåningsgrad till företag jämfört med en privatperson. Ytterligare en skildring är att företag             
påbörjar sin process med ett personligt möte med långivaren. Anledningen till detta är att den               
personliga interaktionen har en betydande roll i processen för kreditbeviljning.  
 
Kontentan av slutsatsen är att det finns övervägande likheter vid kreditgivning till            
privatpersoner och företag. Den största likheten är att den ekonomiska situationen är            
avgörande i båda kreditprocesserna där kassaflödet är en väsentlig del i bedömningen. Den             
största skillnaden är att informationsinsamlingen till ett företag är mer omfattande och            
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analysbaserad, eftersom företagskrediter innebär en större risk för bankerna. Varför          
kreditinstitutens strategier vid kreditgivning har dominerande likheter kan kopplas till          
institutionell teori. Kreditstrategierna bygger dels på tvingande- och dels på imiterande           
isoformism, där den tvingande bygger på lagkrav från staten och den imiterande på             
inspiration från marknadsledande banker. Lagkraven till privatpersoner kan kopplas till          
tvingande isoformism av anledningen att det finns mer omfattande regleringar från stat och             
myndigheter för att skydda konsumenten. Medan företagskrediter mestadels utgår ifrån          
beprövade strategier och konkurrenters tillvägagångssätt. Detta har gjort att de          
marknadsledande aktörerna har ett liknande tillvägagångssätt som i sin tur kan härledas till             
den imiterande isoformism. Att bankerna väljer att ha likheter i sina processer kan bero på att                
de vill behålla sitt förtroende och legitimitet gentemot deras intressenter.  

6.2 Implikationer 
Studien får en praktiskt relevans då den visar att det finns skillnader mellan privatkrediter och               
företagskrediter. För att förbättra och medverka till en säkrare kreditgivning föreslår           
författarna att tydligare och striktare regelverk borde införas till företag. Även fler faktorer             
borde kunna vägas in och avgöra trots att privatpersonen inte har en tillsvidareanställning vid              
ansökningstillfället. En djupare personlig interaktion mellan långivare och privatperson borde          
vägas in vid kreditbeslutet för att säkerhetsställa kundens betalningsvilja. Resultatet av detta            
är att regler och praxis kan utvecklas till en säkrare kreditgivning som samtidigt kan ge fler                
möjlighet till kredit. 
 
Vad bankerna kan lära sig utav studien är hur de olika bankerna processar en viss               
kreditbedömning och dess olika för- och nackdelarna med tillvägagångssättet. Vidare är det            
även välgörande för bankerna att resonera över skillnaderna i bemötandet av en företagskund             
jämfört med en privatkund. Varför finns det skillnader och är skillnaderna befogade? Annars             
finns det möjlighet att utvärdera kreditgivningsprocessen till företag, då processen till           
privatpersoner är lagstadgad.  

6.3 Fortsatt forskning  
Under studiens arbetsgång har det framkommit flera olika och relevanta forskningsfrågor. Då            
studien enbart har fokuserat på större kreditinstitut hade det varit av intresse att jämföra              
resultatet med mindre banker och deras utlåningsstrategi. Används relationship lending och           
dess möjligheter för en djupare kontakt i större utsträckning till sina kunder?  
 
En annan faktor som skulle vara intressant att undersöka är hur stor makt kreditgivaren har i                
en bedömning av låntagarens kreditvärdighet. I studien har det framkommit att kreditgivaren            
har ett eget omdöme och en viss beviljningsrätt vid företagskrediter. Om långivaren inte             
skulle fatta tycke för låntagaren ligger makten och låntagarens framtid i långivarens händer.             
Vilka kan konsekvenserna bli vid maktmissbruk och en bedömning på en personlig nivå             
istället för professionell? 
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Bilagor  

Bilaga 1 
Mail till potentiella intervjuer. Omgång 1 
 
Hej! 
 
Mitt namn är Jonatan Ryman och studerar Bygg- och fastighetsekonomi på Halmstad            
Högskola och vi har precis börjat arbeta på vårt examensarbete. Jag och min uppsatspartner              
har tänkt att rikta in oss på unga vuxnas möjligheter till bostadslån och hur de nya                
amorteringskraven påverkar samhället i stort. Kortfattat undrar vi hur ni ser på de nya              
reglerna från Finansinspektionen och hur detta har påverkat er? Vad finns det för risker med               
en mer liberal syn av kreditgivning till unga vuxna ur ert perspektiv? Har ni några 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                   
ämnesområde senare i vår?  
 
Detta skulle vara till stor hjälp för oss om ni tog er tid att svara på.  
 
Med vänliga hälsningar, 
 
Jonatan Ryman & Emma Ahlquist  
 

Bilaga 2 

Mail till potentiella intervjuer. Omgång 2 

Hej! 

Mitt namn är Emma Ahlquist och jag håller just på att skriva ett examensarbete inom kreditgivning till 
fastighetsköp – en jämförande studie mellan fastighetsbolag och privatpersoner. 

Grunden till min empiri och analys är beroende av kontakt med banker där anställda inom 
kreditgivningen kan svara på några korta frågor om hur processen går till och kanske några skillnader 
i processen för kreditgivning till ett fastighetsbolag (företag) kontra en privatperson. 

Jag skulle jättegärna vilja komma i kontakt med någon hos er på XXX som sysslar med kreditgivning 
och kan svara på några frågor för att hjälpa mig framåt i min kandidatuppsats för att kunna ta examen 
i sommar. Jag förstår med hänsyn till Covid-19 att ett möte på bankkontoret inte är det lämpligaste 
men jag skulle vara oerhört tacksam för en telefon-/skypeintervju och om inte det är möjligt skickar 
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jag gärna frågorna på mail för att få skriftliga svar. Vilket som passar er bäst! Det är frivilligt att vara 
anonym om så önskas. 

Jag hoppas ni skulle vilja ta del i några frågor, det skulle hjälpa mig oerhört mycket! 

Hoppas jag hör av er i veckan. Ha en fortsatt trevlig dag. 

Med vänlig hälsning, 

Emma Ahlquist 

 

Bilaga 3 

Intervjufrågor 

Privatpersoner 

Vilken typ av informationsinsamling är det som sker vid kreditbedömningen  

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

Hur ser processen ut när ni ska bedöma om en privatperson är berättigad till att få ett 
bostadslån? Vilka faktorer tas till hänsyn? 

Har ni märkt av förändringar hos kundernas mönster genom de nya reglerna som har 
tillkommit sedan 2010?  

Vilka regler har haft störst påverkan på kreditmarknaden? 

Hur ställer ni upp amorteringsplanen för kunden? 

Finns det möjlighet att finansiera resterande summa hos er utöver ett fullt bolån på 85 procent 
av bostadens marknadsvärde?  

Hur lång tid tar en kreditbedömning?  

Företag 

Vilken typ av informationsinsamling är det som sker vid kreditbedömningen? 

I vilken omfattning används redan existerande data som ni har om kunden och tidigare 
erfarenheter kring låntagaren? 
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Hur ser processen ut när ni ska bedöma ifall ett företag är berättigad till kreditgivning för ett 
fastighetsköp? Vilka faktorer tas till hänsyn? 

Vilka olika typer av företagslån erbjuder ni era kunder vid ett fastighetsförvärv? Fastighetslån 
med krav på pantbrev, obligationslån..? 

Görs det företagsbesök och vilka faktorer faktorer tas då i beaktning? 

I vilken omfattning bedöms entreprenörens egenskaper?  

Har ni stora kunder som brukar komma till er för att be om finansiering av större 
fastighetsförvärv eller förvärv av större fastighetsportföljer? 

Är det vanligt att ni samarbetar med andra banker som är med och delar på finansieringen för 
att sprida risken som annars kan bli exponerad mot en enda kund? 

Regelverket kring kreditgivning har skärpts sedan 2010 för privatpersoner, vilka är de mest 
omfattande lagförändringarna för företag?  

I så fall, hur har företagen påverkats av dessa lagändringar och har ni sett ett förändrat 
mönster?  

Hur ställer ni upp amorteringsplanen för kunden?  

Hur lång tid tar en kreditbedömning? 

Bankspecifika frågor 

Vad har ni för erfarenheter inom bank? 

Vad är er kärnverksamhet?  

Vilken är er kreditpolicy på kontoret? 

Vad betraktas som en dålig kreditgivning och vilka faktorer beror det på?  

Vilket metod använder ni för att värdera en fastighet vid pantsättning? 

 

Bilaga 4 

Uppgraderad intervjuguide 

Bankspecifika 
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1) Berätta lite kort om er själva och år/erfarenhet inom bankbranschen? 

2) Vad är er kärnverksamhet?  

3) Vad betraktas som en dålig kreditgivning och vilka faktorer beror det på?  

Privatpersoner 

1) Vilken typ av informationsinsamling är det som sker vid en kreditbedömning? 

2) Hur lång tid tar en kreditbedömning?  

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

4) Hur ser processen ut när ni ska bedöma om en privatperson är berättigad till att få ett 
bostadslån? Vilka faktorer tas till hänsyn? KALP? Görs undantag? 

5) Hur ställer ni upp amorteringsplanen för kunden? 

6) Finns det möjlighet att finansiera resterande summa hos er utöver ett fullt bolån på 
85% av bostadens marknadsvärde?  

Företag 

1) Vilken typ av informationsinsamling är det som sker vid en kreditbedömning? 

2) Hur lång tid tar en kreditbedömning? 

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

4) Hur ser processen ut när ni ska bedöma ifall ett företag är berättigad till kreditgivning 
för ett fastighetsköp?  

a. Vilka faktorer tas till hänsyn?  

b. Sker det någon personlig bedömning av kredittagaren? I vilken omfattning bedöms 
entreprenörens egenskaper?  

5) Vilka olika typer av företagslån erbjuder ni era kunder vid ett fastighetsförvärv? 
Fastighetslån med krav på pantbrev, obligationslån...? 

6) Görs det företagsbesök och vilka faktorer tas då i beaktning? 

7) Hur ställer ni upp amorteringsplanen för kunden?  
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8) Hur värderar ni fastigheter? Använder ni er av datorprogrammet Datscha? 
Ortsprismetoden? 

 

Bilaga 5 

Analysmodell företag 
 

Bank/Frågor LF R2 SEB Danske B.  Handelsb. 

Informationsins
amling? 

Mycket 
research idag 
kring kunden. 
kreditupplysnin
g, årsbokslut 
eller 
delårssiffror. 
De vill även ha 
en budget på de 
kommande 1-2 
åren. 
fastighetsbolag 
tittar de på 
fastighetsbestån
det. 
Återbetalningsf
örmågan är 
väsentlig. Vart 
fastigheten är 
belägen de 
använder sig 
utav Datscha. 

Bokslut, 
resultat och 
likviditetsbudge
t, affärsplan. 

Resultat, 
balansäkning 
och en budget 
kommande 1 
år. Proforma 
balansräkning. 
Affärsidé. UC 
och 
bolagsverket 
används.  

Vilka 
inkomster 
kommer 
fastigheten att 
inbringa, typ av 
fastighet. 
Hyresgästlistor,
vilka är 
hyresgästerna. 
Bedömer hela 
fastighetsbestån
det. De kanske 
äger en massa 
fastigheter så 
då inte titta 
enbart på 
nyinköpet. 
Kassaflödet är 
därmed det 
viktiga.  

Hård fakta 
samlas in. 
Information 
från UC. 
Bokslut 
eventuellt 
delårsrapporter. 
Hyresgästförtec
kning. 
Framåtblickand
e kassaflöden.  

Tid för kredit? Lite olika inget 
konkret svar.  

1-4 veckor 
beroende på 
omfattning 

Någon dag till 
10 dagar.  

Några veckor.  Från några 
timmar i enkla 
ärenden till 
dagar vid mer 
komplexa.  

Tidigare 
erfarenheter av 
kunden? 

Det går 
snabbare att 
med en 
existerande 
kund då det 
redan finns 
bearbetad data 
kring kunden.  

I stor 
omfattning. 
Både intern och 
extern 
information tas 
i beaktande. 

Tidigare 
erfarenheter 
med kunden 
gör att det går 
snabbare.  

Spelar ingen 
större roll 
egentligen då 
det krävs 
samma 
informationsinh
ämtning.  

Den interna 
skötseln 
utnyttjas vid en 
befintlig kund, 
säkerheter, 
konton, lån och 
påminnelser 
exempelvis. 
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Processen för 
kreditgivning? 

hårda faktan, 
den konkreta 
informationen 
som intern 
skötsel, bokslut 
och saldon. 
Mjuka värden 
som belyser 
relationen till 
kunden och vad 
de vet om 
kunden sedan 
tidigare. 
Känslan kring 
kunden.  

Förtroende är 
viktigt vid 
kreditgivning. 

Vi bedömer 
ägare, 
framåtriktat 
kassaflöde och 
säkerställande.  

Analyserar 
materialet, ser 
ifall personerna 
kan hantera 
detta. Förstår 
man vad 
pengarna 
behövs till. 
Sedan tittar de 
på olika 
nyckeltal de ska 
inte finanisera 
risker utan 
rörelsefinansier
ing. De är 
mycket mer 
standardiserat 
på privatperson. 
Krävs dock en 
större analys 
och kassaflödet 
måste gå ihop. 
Kalkylräntan 
ligger på en bra 
fastighet på 
1,6-1,8. In allt 
material och i 
ett kredit-PM 
skriver du vad 
bolaget söker, 
vad det har för 
krediter nu, 
ändamålet med 
krediten, 
motivering 
varför de ska få 
det, 
omvärldsanaly, 
analys i den 
branschen, 
analys på 
resultat- och 
balansräkninge
n. Större och 
mer djupgående 
analys på 
verksamheten 
än på en PP 

Kunden får 
berätta om 
fastigheten. 
Sedan begärs 
den hårda 
faktan in som 
resultat och 
balansräkning 
även budget 
och vilka ytor 
som fastigheten 
består av och 
övrig 
information om 
fastigheten. 
Sammanställnin
g i ett kredit 
PM. Sedan sker 
en värdering av 
fastigheten. 
Sedan beräknas 
kassaflödet och 
ser ifall det går 
ihop sig. Efter 
detta skickas 
det till beslut. 
Mycket 
beslutas av den 
hårda faktan 
och ifall inte 
det ger ett 
positivt utslag 
kan inte 
personens 
egenskaper 
rädda detta.  

Det görs en 
bedömning ifall 
möjligheter 
finns till 
återbetalning. 
Om företaget 
äger fastigheten 
görs en analys 
över 
kommande 
hyresintäkter 
och resultat 
över tid. Hur 
har kassaflödet 
och likviditet 
utvecklats 
under tid. Finns 
det 
jämförelsestöra
nde poster av 
engångskaraktä
r? Hur ser 
belåningsgrade
n ut i det 
nuvarande 
beståndet av 
fastigheter? 
Storleken på 
den egna 
insatsen. En 
kund som de 
har haft under 
många år och 
har en stor 
kunskap och 
erfarenhet i 
branschen får 
antagligen en 
positiv 
inverkan i 
bedömningen.  
 
 

Vilka lån 
erbjuder ni? 

Bottenpant Bottenpant 
oftast 

Bottenpant Bottenpant är 
vanligast men 
ibland 
obligation.  

Huvudsak 
bottenpant. 
Men ibland köp 
av aktier.  

Företagsbesök? Ja det görs 
besök.  

Ja det görs 
regelbundet.  

Ja det görs 
alltid.  

Ja det görs 
alltid.  

Ja det görs 
alltid.  
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Värdering av 
fastigheten? 

Oftast används 
externa 
värderingsmän 
vid värderingar 
men ibland 
sköts det internt 
av 
arbetsgruppen 
då vissa har en 
utbildning inom 
värdering. 
Datscha 

Intern värderare 
eller extern 
värderare som 
är godkänd av 
banken. 

Driftnetto 
sedan tar man 
ett 
avkastningskra
v på och så får 
man ett värde 
på fastigheten. 
Datscha 

Avkastningskra
v och driftnetto, 
använder sig av 
interna 
värderare. 
Använder sig 
av Datscha. 
Externa 
värderingsmän 
används ibland 
men då oftast 
av kunden.  

Avkastningsvär
dering, 
ortsprismetoden
.  

Amorteringspla
n?  

Följer till stor 
del 
avskrivnings 
nivån.  

Amortering 
som minst 
ligger i linje 
med 
avskrivningar. 

Räknar på 
objektets 
livslängd, en 
bostadsfastighet 
2% 50 år. 
Industri 4% 20 
år.  

Olika beroende 
på industri och 
bostadsfastighet 
och 
belåningsgrad. 
Men en 
avbetalningstid 
på cirka 30-40 
år på en 
bostadsfastighet
. 12-20 år på en 
industri. De 
tänker mer 
risktänk.  

Olika beroende 
på 
belåningsgrad 
och vilken typ 
av fastighet.  

Belåningsgrad.  Beror på vilken 
typ av fastighet 
det är. 

-  Bostadsfastighe
ter på 70-75% 
och 60-65% på 
kommersiella 
fastigheter 

Bostäder max 
70% 
Kommersiell 
60% och 
ytterligare lite 
lägre på 
industri. Men 
stor del beror 
även på 
kunden.  

-  

 

Bilaga 6 
Analysmodell privatperson 
 

Fråga / Bank LF R2 SEB DB HB 

Informations 
insamling 

Kreditupplysni
ng (UC). 
Inkomster i 
relation till 
lånebeloppet 
för att klara av 
amorteringar + 

UC. 
Intern/extern 
data/skötsamhet 

Tillgångar, 
skulder, 
inkomster, 
utgifter, UC 

UC, KALP Skötselinfo via 
UC, kundens 
inkomster, 
skulder. Vid 
existerande 
kund ser 
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ränta. 
Familjesituatio
n. Är i sin tur 
KALP som ska 
ge positivt 
utslag (stor 
inverkan) 

banken över 
den interna 
skötseln av 
konto och lån.  

Tid 
kreditbedömnin
g 

Inte särskilt 
lång tid 

- Några timmar 
till några dagar 

Går ganska 
snabbt 

2h till en dag 

Särskilda 
amorteringsregl
er 

Ja, följer FI:s 
restriktioner 

Ja, följer de 
lagstadgade 
reglerna med 
belåningsgrade
n som 
utgångspunkt 
som sedan kan 
justeras något 
utefter kundens 
önskemål eller 
behov. 

Följer det 
offentliga 
regelverket. 

Följer de 
allmänna 
restriktionerna 
som baseras på 
belåningsgrade
n. 

Följer det 
offentliga 
regelverket 
utfärdat av FI. 

Processen? Kunden börjar 
med att fylla i 
formulär på 
hemsidan där 
den hårda 
faktan 
redovisas; 
inkomster, 
utgifter osv. 
Banken smalar 
in info om vad 
kunden vill 
belåna 

Börjar med 
identifiering av 
kunden. 
Därefter 
kontrolleras 
anställningsfor
m och 
återbetalningsfö
rmågan, dvs 
inkomster och 
utgifter som 
kunden har. 
Utgår från 2 
typer av ett 
scoring system 
som visar ett 
mått på 
kundens 
skötsamhet. 1) 
Intern 
skötsamhet: 
tidigare data, 
befintliga 
konton och 
krediter ses 
över. Samt 2) 
Extern 
skötsamhet: 

Påstår det är 
standardiserat 
utifrån FI och 
det regelverk 
som 
bolånedirektive
t har. KALP:en 
ska hålla o 
därför ser man 
först över ifall 
inkomsten kan 
försörja 
krediten & då 
undersöks hur 
tillgångssidan 
ser ut samt 
kundens 
utgifter. Även 
om 
kredittagaren ej 
är kund hos 
banken kan 
banken ändå se 
tillgångarna. De 
utgår i princip 
från KALP. 
Kalkylen ska 
hålla utifrån 

Fyller i en 
ansökan på 
bankens 
hemsida. Denna 
utvärderas av 
banken - 
kunden värdig 
av kredit? 
Sedan bokas ett 
möte in. Härav 
är ju typ 
KALP:en. 
Utdrag från 
UC. Vid ny 
kund krävs 
oftast 
anställningsinty
g också. 
Kontrollerar så 
lämnade 
uppgifter 
stämmer. 
Härefter samlar 
banken in info 
om objektet 
kunden vill 
belåna 

En 
boendekalkyl 
upprättas på 
HB hemsida - 
tillgångar, 
skulder, 
utgifter. 
Resultatet av 
denna blir 
KALP som 
uppger en 
översikt över 
levnadsomkost
nader med 
riktvärden 
enligt schablon. 
Sedan 
kreditupplysnin
g (UC) och 
kontroll av 
lämnade 
uppgifter. 
Resultatet +/- 
avgör oftast 
kreditbeslutet. 
Se nästa fråga 
om avsteg. 
Efter kalkylen 
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kreditupplysnin
g (UC) 

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

är upprättad 
bokas möte in. 

Kan avsteg 
göras från 
kalkylen 

Ja, måste dock 
godkännas av 
högre istans 
och finnas goda 
argument till 
varför. 

- Sällan, men det 
kan vara om 
kunden är 
mellan två jobb 
eller har 
drabbats av en 
sjukdom. 

Oftast inte om 
kalkylen visar 
negativt.Kan 
godkännas om 
kunden vet med 
sig saker som 
ska ske i 
framtiden som 
kan påverka 
och kan styrka 
detta. Om 
kunden inger 
ett förtroende 
men dåliga 
siffror kan 
också undantag 
göras men 
enbart vid 
synnerligen 
goda skäl. 
Rådgivarna har 
egen 
beviljningsrätt 
men måste 
alltid först upp 
en instans i 
banken. 

Avsteg från 
negativt resultat 
kan göras vid 
särskilda 
anledningar. 
Tex om man 
köper en bostad 
medan man 
håller på att 
sälja den 
befintliga. Bara 
begränsad 
period. Ska 
alltid motiveras 
o 
dokumenteras.  
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Ny/befintlig 
kund 
skillnader? 

- - Oavsett så 
kollas kundens 
tillgångar eller 
inkomster 

Mer eller 
mindre samma. 
Bara att ett 
möte kan ske 
via tele istället 
för irl med en 
befintlig kund. 
Samt 
anställningsinty
g/lönespec 
krävs av ny 
kund. Om en 
befinlig kund 
har 
betalningsanmä
rkning har man 
mer överseende 
med detta än 
om en ny kund 
skulle ha det. 

Avsteg från 
negativt resultat 
kan göras vid 
särskilda 
anledningar. 
Tex om man 
köper en bostad 
medan man 
håller på att 
sälja den 
befintliga. Bara 
begränsad 
period. Ska 
alltid motiveras 
o 
dokumenteras.  

KALP Stor inverkan Framkommer ej 
exakt - kan vi 
göra ett 
antagande det 
är vad de 
använder sig 
av? 

Ja - mycket stor 
inverkan 

Ja, alltid. En 
mycket central 
del  

Ja 
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