Motion 1. Region Norr.

Fram till stammobeslut 2019 vagrade Landshypotek bank att till Idntagaren ldmna
ut information om sin vardering av lantbruksfastigheten. Om det gick att tanka en
hel del. En del underligheter kvarstar.

For villaldnen annonserar banken ut rantor som beror av belaningsgraden, laga rantor

vid mindre &n 70 procent, annu lagre vid mindre &n 60 procent. Helt normalt. Nat ar valdigt
underligt med bankens lanevillkor for lantbrukslan med 1&g beldningsgrad. Sag hogst 50 - 55
procent av bankens vardering. Inte svarbedémda fall med séakerheter i t ex grisstallar,
vindkraftverk och sant, utan Ian med samtliga sakerheter i mark, vaxande skog och
uthyrningsbara lokaler. Minst lika stabila sédkerheter som villor. Lanevillkoren ska sattas efter
risk men hur stor ar risken vid sa laga belaningsgrader? En titt pa villalanen visar att "rabatten
for lag belaningsgrad" upphor redan vid 60 procent. Rimligen for att det inte langre finns nan
statistiskt kand utlaningsrisk. Det underliga ar da att for lantbrukslanen havdar banken med
emfas att belaningsgraden har liten betydelse och satter rantor fran kanske 1.5 till hisnande
4+ procent vid belaningsgrader under 55 procent! Hur kan det komma sig?

Jag kan bara gissa. En forsta tanke ar att Landshypotek Bank faktiskt har erfarenhet av
kreditforluster vid sa laga belaningsgrader. Jag har upprepade ganger forsokt fa svar men
banken - VD Jan Lindblad, riskansvarige Jan Lilja och affarsomradeschef Johan Asklund vill
inte svara. Fragan bollas runt, ingen svarar. .Varfor vill man inte svara? Banksekretess,ne;.
Viktig information for konkurrenterna, nej. Sa klart inte.

En annan tanke infinner sig. Det arliga svaret ar ju "nej, sa klart inte". Och "sa daliga
varderare har vi inte" ar obekvamt. Forfarandet med skilda lanevillkor i en "lag(noll)riskgrupp"
ar i strid med likabehandlingsprincipen for en ekonomisk férening. Och "individuellt" satta
rantor ger banken majlighet att fran de mindre medvetna, de mindre talféra och kanske fran
de mindre aktiva &gare ta ut 6verrantor. Agare med bel&ning hdgst 50 - 55 procent ar en stor
grupp, nog mer an halften. Valdigt underligt, minst sagt, vore det om banken hade en san
lanehantering. Att efter en forment objektiv process pa regionkontoren komma fram till att
hemmansagare A med 46 procents belaning skall betala ranta x men hemmansagare B med
54 procents belaning skall betala y. D& ratt (och rattvist) svar &ar att x = y! Ett svar dessutom
utan rantehojande kostnader pa regionkontoren (jag bortser har fran en rimlig mindre
ranteskillnad baserat pa lanens storlek)!

En ytterst trakig tanke med en ytterst trakig skugga 6ver bankens chefstjansteman.. Men latt
att &tgarda.

Alltsa, stamman ska inte satta rantor och villkor, det gor banken. Men jag vill att stamman
kraver att banken

1. Relaterar till féreningsrorelsens likabehandlingsprinciper nar den satter rantor och
lanevillkor. Tydligt!

2. Svarar pa fragan om banken nansin haft kreditforluster p& 1an med lag belaningsgrad enligt
texten ovan. Om ja, vad man gor for att utveckla varderingsménnens skicklighet.

3. Allvarligt 6vervager att utveckla och publicera schablonrantor vid l&ga belaningsgrader, t ex
<60 %, <55%, <50% eller andra intervall som banken finner lampligt. Anser banken (sic,
dokumentera garna) att sakerheterna ar svagare an villorna, Sank da granserna..

[Eilif Hensvold
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Regionstyrelsens svar
Motion medlem Nr 1

Lanevillkor

Motion nr 1 frén medlem

Motionens sammanfattande innehall:

Motionaren lyfter fram foljande fragor i sin motion:

1.

Att banken relaterar till féreningsrorelsens likabehandlingsprinciper nar den satter rantor
och lanevillkor.

Att banken ska svara pa fraga om kreditforluster pa lan med lag beldningsgrad och en
foljdfraga om varderingspersonernas kompetens.

Att banken ska utveckla och publicera schablonrédntor vid laga belaningsgrader for samtliga
krediter.

Regionstyrelsens stallningstagande och forslag

1.

Regionstyrelsen konstaterar att likabehandlingsprincipen i foreningen i allt vasentligt ror
foreningens verksamhet, och tar sig uttryck bland annat i féreningens medlemmar har
samma rost oavsett storlek pa lan eller niva pa insatser och att alla medlemmar har ratt till
samma procentuella utdelning pa sina insatser. Vad galler likabehandlingsprincipen vid
rantesattning har regionstyrelsen inte den insynen att man kan redogora for den i detalj. Det
star dock klart att rantesattningen baseras pa varje medlems motprestation. Det ar samtidigt
onskvart att varje kund som sa dnskar kan forsta hur banken satter sina ranteerbjudanden,
och regionstyrelsen ar av uppfattningen att den majligheten finns saval utifran information
pa bankens hemsida som i de enskilda samtal som kan féras med bankens kredithandlaggare.
Regionstyrelsen har tillfragat banken om en redogorelse for hur detta sker idag, vilken har
lamnat féljande svar.

Banken konstaterar att bankverksamhet ar en strikt reglerad och kontrollerad verksamhet.
Av dessa regler foljer bland annat att prissattning skall vara individuell och riskbaserad och
att man uppfyller detta inom de ramar som likabehandlingsprincipen satter. Pa forfragan till
bankens ledning har regionstyrelsen dven fatt svaret att banken standigt ser over sitt
erbjudande och for mindre komplexa kunder kan majligen en annan typ av erbjudande bli
aktuellt framover, dock inte for alla kunder da det maste finnas en homogenitet for att det
ska vara majligt. Banken framhaller dven att det sjalvfallet ar sa att kunder, utifran dess
specifika forutsattningar, behandlas pa ett likartat satt och att det inte foreligger nagon
diskriminering.

Inledningsvis konstaterar regionstyrelsen att det operativa arbetet i Landshypotek hanteras
av banken och regionstyrelsen har ingen insyn i fragan. Darfor har regionstyrelsen kontaktat
bankens ledning, som ger féljande svar:

Det ar inledningsvis viktigt att notera att det framgar tydligt i lag om bank- och
finansieringsrorelse att en kreditbeviljning primart styrs av aterbetalningsformagan hos



kunden och inte i mdjligheten att kunna realisera en pant, s.k. pantbelaning. Darfor ar inte
fragan om belaningsgrader i sig relevant for att bedriva kreditgivning utan det ar den enskilda
kundens risk och aterbetalningsformaga som styr kreditgivningen, dar stallda sakerheter ar
ett satt att begransa risken. For en hypoteksbank som Landshypotek bedrivs endast
sakerstalld utlaning, vilket dven innebar att det stalls tydliga krav i lagar och andra
foreskrifter att en fastighet som stalls som sakerhet fér en hypotekskredit ska ha ett
marknadsvarde och att banken dven faststaller ett internt belaningsvarde. Det dr dock den
enskilda kundens risk och aterbetalningsférmaga som ar grunden i kreditbedomningen, inte
den stéllda sdkerhetens belaningsgrad.

Aven om kunden vid utl&ningstillfillet kan ha en 18g beldningsgrad pa den stillda sikerheten
ar det vanligtvis en helt annan situation vid tidpunkten for ett fallissemang. Vardet pa
fastigheten har da ofta férsamrats vasentligt, antingen pa grund av externa anledningar eller
pa grund av att kunden har misskott sin verksamhet och att fastigheten vid den tidpunkten
har tappat markant i varde. Det ar darfor inte en relevant information att mata
kreditforluster utifran den initiala belaningsgraden vid utlaningstillfallet da vardet pa den
pantsatta fastigheten inte ar konstant utan vanligtvis har forsamrats vid
fallissemangstidpunkten. Banker har dven en skyldighet att regelbundet omproéva pantsatta
fastigheters varde under kreditens l6ptid.

Vad giller fragan om véarderingspersonernas kompetens vill banken framféra foljande.
Banken koper lopande in varderingstjanster fran foreningens varderingsorganisation. Saledes
ar det foreningen som utser, utbildar och kontrollerar de varderare som utfor
varderingstjanster till banken. Ett krav for att bli en godkand varderare ar att personen ska
vara ledamot i en regionstyrelse. Varderarna ar saledes regionalt baserade inom nagon av
foreningens 11 regioner. Varderaren ska dven ha genomgatt ett certifieringsprogram med
slutférd varderingsutbildning, fatt godkant pa ett skriftligt certifieringsprov samt genomfort
fem verkliga fastighetsvarderingar som godkants av féreningens varderingskommitté.

Certifikatet som varderaren erhaller efter att de ovan namnda momenten har fullféljts galler
i tre ar. Darutover ska varderaren utfora varderingsuppdrag kontinuerligt och med en
frekvens som sakerstaller att tillrdcklig kunskap och kompetens bibehalls.
Varderingskommittén kontrollerar dven varderingarnas kvalitét. Nar certifikatet har gallt i tre
ar ska varderaren fullfélja en repetitionsutbildning, varpa certifikatet fornyas for en period
om ytterligare tre ar. Féreningens varderingsorganisation ar ocksa, savitt banken kanner till,
den varderingsorganisation som varderar flest skogs- och jordbruksfastigheter i Sverige.

Som namnts ovan bedrivs det operativa arbetet i Landshypotek av banken i enlighet med de
krav och regelverk som galler fér bankverksamhet i Sverige. Saledes har regionstyrelsen
kontaktat bankens ledning dven i denna fraga och den ger féljande svar:

Det framgar tydligt av lag om bank- och finansieringsrorelse att en kreditbeviljning
forutsatter att det finns god och langsiktig aterbetalningsférmaga hos kunden. Detta géller
oaktat om kunden ar en fysisk eller juridisk person och om krediten utgor ett villalan eller en
naringskredit. Den egendom som kunden staller som sdkerhet till banken for krediten ar ett
komplement for att sakerstélla goda villkor for kundens finansiering och en Iag risk for
banken. Att enbart basera kreditgivning pa sdkerhetens varde ér inte tillatet enligt lag.



En kreditprovning gors i varje enskilt fall och baseras pa den enskilda kundens
forutsattningar. Kreditprovningen skiljer sig darfor at mellan en villaldanekund med
tjansteinkomst och en kund med naringskredit genom att kreditprévningen for
naringskreditskunden i stort gérs manuellt och dar kreditprévningen fér en konsument som
tar ett bolan till storre grad gors utifran centralt hamtade uppgifter om inkomst etc. Varje
kund med naringskredit har unika forutsattningar for sin verksamhet varfér engagemanget
och aterbetalningsférmagan maste provas manuellt i hogre grad. Rantan fér dessa kunder
satts utifran risken i engagemanget med beaktande av alla relevanta omstandigheter och
satts darmed inte endast baserat pa den aktuella belaningsgraden.

Utifran vad som anges ovan menar banken att det riskerar att bli missvisande att publicera
schablonrantor for naringskrediterna relaterat till belaningsgrad pa hemsidan, eftersom det
inte foreligger ett relevant och allméangiltigt samband mellan rantesatsen for den enskilda
kunden och belaningsgraden for en stalld sdkerhet. Banken ser dock standigt 6ver sitt
erbjudande och det kan bli mojligt med en annan typ av erbjudande framover for mindre
komplexa kunder inom jord och skog.

Regionstyrelsen tackar for aterkopplingen i dessa fragestallningar

Regionstyrelsen foreslar regionmotet besluta:

att

motionen anses besvarad
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