Storbankpaslag

Priset som kommer med att forhandla borantan

skandia$



Forord

Nar vi fragade svenska folket om de ville forhandla sin ranta eller ej,
svarade 46 procent att de ville forhandla rantan. Bland anledningarna
framgick en smarre fortroendekris - fyra av tio litade helt enkelt inte
pa att deras bank erbjod dem den basta mdjliga bolanerdntan. En bild
som bekréaftas av nyhetsrapporteringen som ofta betonar vikten av att
vara kravande gentemot sin bank och att inte ndja sig med det forsta
ranteerbjudandet. Men sanningen ar att det finns ett etablerat
alternativ till storbanksmodellen - forhandlingsfria bolan.

Skandias prismodell fér bolan &r fullstdndigt trans-  bygger dven ofta pa tidsbegrdnsade rabatter
parent och innebar att kunderna inte behdver 4gna  som kunden behdver bevaka for att inte ga miste

sig at att forhandla sin ranta. Dessutom far de en om. Genom transparenta bolan vill vi pa Skandia
konkurrenskraftig ranta - under 2023 har Skandias skapa en mer jamlik spelplan dér alla med
snittranta varit betydligt lagre &n storbankernas. likartade forutsattningar far samma rénta.
Forhandlingsfria bolan framjar rattvisa och En foljd av att storbankerna inte erhaller trans-
transparens. Alla har inte samma forutsattningar parenta rantor dr att det dr svart att jamfora
eller formaga att férhandla fram den basta rantan. rdntan banker emellan. I den hér rapporten
Kunder med lagre inkomster missgynnas idag har vi darfor raknat pa vad Storbankpaslaget

av storbanksmodellen som generellt belénar hdga egentligen kostar med férhoppning att fler
inkomster och stora sparanden. Storbanksmodellen  ska kunna géra medvetna val. ®

o

Arvid Kronmark, VD Skandiabanken
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Sammanfattning

Vara berakningar visar bland annat att:

- FOr bolanetagare i Sverige dr det i genomsnitt
dyrare att vara kund hos en storbank dn att vara
kund hos en transparent bolaneaktor, sett till
genomsnittsrantan de senaste 12 manaderna.

- Nar vi jamfor kostnaden for ett genomsnittligt
bolan hos en storbank med kostnaden for
motsvarande lan hos Skandia ser vi att storbanks-
kunderna i Sverige i genomsnitt betalar éver
5000 kronor mer per ar. Nar vi jamfor olika
stader i Sverige ar skillnaden for ett genom-
snittligt boldn mellan 11000 och ndrmare 2000
kronor beroende pa var man bor i Sverige samt
huruvida man bor i villa eller lagenhet.

- En god konkurrens pa bolanemarknaden

gynnar kunderna genom att pressa bankernas
marginaler. Men om konkurrensen pa bolane-
marknaden ska 6ka behover fler kunder byta
bolanegivare. Darfor dr det viktigt att 6ka
medvetenheten om hur de olika bolanegivarnas
prismodeller ser ut samt kunskapen kring att
man kan byta langivare om man dr missnojd
och hur detta gar till. ®
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Vad ar storbanksmodellen?

De flesta stora aktorer pa bolanemarknaden anvander

sig idag av snarlika modeller - i den har rapporten

refererar vi till denna som storbanksmodellen - for att

satta bolanerantan for sina kunder.

Storbanksmodellen baseras pa att varje kund
erbjuds en individuell tidsbegransade rabatt

som baseras pa ett antal variabler som inte dr
transparanta. Detta ar problematiskt da en kunds
individuella rabatt satts relativt godtyckligt utifran
kundens generella ekonomiska situation samt
kundens formaga att férhandla och argumentera
for en hog rabatt. Ju battre en kund &r pa att
férhandla - desto hogre rabatt och ddarmed lagre
ranta far hen. Relativt kapitalstarka kunder med
héga inkomster och lag relativ belaningsgrad kan
lockas att stanna kvar i banken med en rabatt som
egentligen dr férmanligare dn vad som dr marknads-
madssigt for just det bolanet, men dar kundens
totala affar trots allt bedéms som vérdefull fér
banken. Dessa kunders laga rantesatser subventio-
neras av andra kunder med samre férutsittningar
som betalar en relativt hog rénta.

En kund som hénvisar till att hen kan fa en viss
rabatt hos en konkurrent kan lockas att stanna

kvar med en extra hog rabatt som ar tidsbsgransad.

Nar rabatten val l6per ut 6kar kostnaden for lanet
per automatik om inte kunden begér en ny for-
handling och aterigen lyckas motivera varfor hen
skall bibehalla sin stora tidsbegrénsade rabatt
och férmanliga ranta.
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Ur ett konkurrensperspektiv dr det negativt att
kunder uppfattar det som krangligt och besvarligt
att byta bolanegivare. En kund som funderar pa att
flytta sitt bolan brukar ofta bli ombedd att
inkomma med ett amorteringsunderlag fran sin
nuvarande bank, vilket a&r en sammanstallning dver
de befintliga lanens struktur. | och med att kunden
begdr ett sadant underlag far

den nuvarande banken en signal att kunden ar pa
vag bort och darmed mojlighet att aktivt forsoka
Overtala vederbdrande att stanna kvar, till exempel
med en kort tidsbegransad rabatt som kunden
behdver bevaka for att inte bli av med.

Jamfor snittrdnta snarare dn listridnta

Som kund dr det svart att jamfora vilken langivare
som erbjuder den basta rdntan. Utdver de tids-
begransade rabatterna varierar bankernas dags-
aktuella listrantor och en langivare som en dag har
ett formanligt erbjudande kan en annan dag ligga
betydligt hogre an sina konkurrenter. Som kund ar
det darfor mer relevant att titta pa vilken snittranta
som kunderna betalar. Snittrantan kan ligga bade
over och under de dagsaktuella listrantorna, men
fordelen dr att snittrdntan avspeglar ett genomsnitt
over hur bra villkor som banken erbjudit dver tid. ®



Hur fungerar en transparent
bolanemodell?

Skandia dr en av fa aktorer pa marknaden som
inte anvander sig av storbanksmodellen utan i
stéllet utgar ifran en transparant bolanemodell.
Alla kunder med samma forutsattningar i form
av belaningsgrad och lanebelopp erbjuds samma
rabatt. | Skandias fall far man dven ytterligare
rabatt om man dr tjanstepensionskund. Bolanen
ar sa att sdga redan fardigférhandlade och helt
transparant prissatta. ®
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Kim

Charlie

Robin

Stockholm
Ostersund

Goteborg

Vad blir Storbankpaslaget
I kronor och oren?

Storbankpaslaget landar i genomsnitt pa
strax 6ver 6 000 kronor per ar for villadgarna
i Sverige och 5500 kronor per ar for alla som
ager sin lagenhet.

For att uppskatta det ungefarliga Storbankpaslaget
har vi utgatt ifran statistik 6ver bostader samt
bankernas rapporterade snittrantor. Det

ar vart att kdnna till att snittrantan ar just ett
genomsnitt av vad alla bankernas kunder betalar
och kan darfér vara missvisande pa region- och
personniva. Som tidigare ndamnt kan det exempelvis
vara lattare fér en person med hdga inkomster

och stora bolan att férhandla sig till en lagre ranta,
vilket tenderar att vara mer vanligt i storstads-
regioner. Personer med lagre ldnebdrda och
inkomster utanfor storstadsregionerna tenderar

att missgynnas av bolanemodeller med férhandling.

Storbankpaslaget i kronor och 6ren ska darfér

framst ses som en illustration Gver storleken pa
merkostnaden i genomsnitt for konsumenterna
mellan olika regioner.

Stor-Stockholm toppar listan, har landar
storbankspaslaget pa mellan 11 000 kronor
och 8000 kronor kronor per ar. Villadgarna

i Goteborg far betala narmare 7 500 kronor for
hela atet. De som i stéllet 4ger en bostadsratt
i Goteborg far betala ndrmare 6 0oo kronor
per ar. Aven villadgare i Stor-Malmé far betala
dyra pengar i storbankspaslag, ndrmare 7500
kronor per &r medan bostadsrattsdgarna far
betala strax under 4 500 kronor per ar.

For att illustrera Storbankpaslaget har vi raknat

pa tre olika typscenarier. Vi har utgatt ifran en
genomsnittlig belaningsgrad for ett normalstort
boende i Stockholm, Ostersund samt i Géteborg. ®
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Under 2023
Kvadrat- o Medelpris Lanebelopp Snittrdnta Snittrdnta Rintekostnad Réntekostnad Storbanks- Avrundade
meterpris ikronor med LTV; 70 % Skandia Storbankerna Skandia Storbankerna paslag siffror
63703 40 2548120 1783684 4,15% 4,38% 73949 78 055 4106 4100
22746 130 2956 980 2069 886 4,15% 4,38% 85814 85814 4765 4800
45844 80 3667520 2567264 4,15% 4,38% 106 434 112345 5910 5900
Kvadratmeterpris, genomsnitt av salda objekt senaste 12 manaderna fran Stor-Stockholm, Jimtland lan,
och Stor-Goteborg, kélla; Svensk maklarstatistik
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Scenario 1

Studentlagenheten
- 4100 kronor per ar
i storbankpaslag

Kim, 27 ar, ar forstagangskdpare och har hittat

en enrumslagenhet i Stockholm om 40 kvm. Kim har
en belaningsgrad pa 70 % och dvervager vad kost-
naderna skulle bli for att ta ett bolan hos olika aktorer.

For sin ldgenhet i Stockholm betalar Kim ungefar
63703 kronor per kvadratmeter, vilket gor att
lagenheten kostar ungefar tva och en halv miljon.
Med en beldningsgrad pa 70 % skulle Kims bostad
Scenario 2 till storbankernas snittrdnta kosta ungefar 78 ooo
kronor per ar, vilket ar mer &n vad det skulle kosta

FamiljeVillan med Skandiannittrénta. Storbanlfpéslaget for
- 4800 kronor per Jp  CemPlerkimaraiookronor per s
| storbankpaslag

Charlie, 40 ar, ar etablerad sedan tidigare pa
bostadsmarknaden. | takt med att familjen vaxer
ser sig Charlie med familj sig omkring for att hitta
ett nagot stérre boende. | Ostersund hittar de en
villa pa 130 kvm som de vill jamféra kostnaden fér.

For sitt hus i Ostersund betalar Charlie strax éver
22500 kronor per kvadratmeter, vilket gor att huset
kostar ndstan tre miljoner. Med en belaningsgrad pa
70 % skulle Charlies bostad till storbankernas
snittranta kosta ungefdr 85000 kronor per ar, vilket
ar mer an vad det skulle kosta med Skandias
snittranta. Storbankpaslaget for exemplet Charlie
ar 4800 kronor per ar.

Scenario 3

Storstadslagenheten
- 5900 kronor per ar
i storbankpaslag

Robin, 65 ar, har nyligen gatt i pension och i takt med
att barnen blivit vuxna och flyttat ut letar hen efter
en mellanstor ldgenhet kring 80 kvm i Géteborg.

For sin lagenhet i Goteborg betalar Robin nédstan
46 000 kronor per kvadratmeter, vilket gor att
lagenheten kostar strax dver tre och en halv miljon.
Med en beldningsgrad pa 70 % skulle Robins
bostad till storbankernas snittranta kosta dver

110 000 kronor per ar, vilket &r mer &n vad det
skulle kosta med Skandias snittrdnta. Storbank-
paslaget for exemplet Robin dr 5900 kronor per ar.
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* svensk
Maklarstatistik;
framtaget
januari 2024

Sa har vi raknat

Vi har utgatt fran antal salda objekt och
kvadratmeterpris (villor och BRF) de senaste 12
manaderna’. Statistiken avser perioden januari
2023 till och med december 2023.

Vi har raknat pa en standardvilla om 130 kvm och en
genomsnittlig bostadsratt (3 rummare) pa 8o kvm.
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Vi har raknat pa en genomsnittlig belanings-
grad pa 70%.

Genomsnittsrdnta senaste 12 manaderna
for 3 manaders bunden bolan, jamforelse
mellan Skandias och Storbankernas snittranta
(statistik fran SCB). ®




Referenser
Svensk Maklarstatistik; framtaget januari 2024. Avser perioden januari 2023 till och med december 2023.

Genomsnittsrdnta senaste 12 manaderna fér 3 manaders bunden bolan, jimforelse mellan Skandias
och Storbankernas snittrénta (statistik fran SCB)

https://fi.se/contentassets/ooo7f7fb35cb4a88b1571448d2a09bff/bilaga-2-svenska-bolanetagare-
fokusgruppsundersokning.pdf
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