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Forord

Att kdpa bostad och ta bolan &r for de flesta en av
livets storre affarer. Att forhandla om réntan kan
kdnnas svart, och det dr inte alltid latt att veta

vad som &r ett bra erbjudande. En undersdkning
fran Skandia fran i varas visade att manga bolane-
tagare kdnner osdkerhet och att en majoritet darfér
tycker att bolan utan foérhandling &r attraktivt. Den
framsta anledningen? Man vill vara sdker pa att inte
betala mer dn andra.

Sanningen &r att bankerna ofta sitter pa information
de inte delar. De vet vilken rdnta du skulle kunna
fa, men forsdker dnda fa dig att betala mer. Den
som pressar sin bank kan fa lite lagre rinta, medan
den som inte gor det far betala mer. Starka kunder
med hdg inkomst och lag belaningsgrad kan till
och med fa lagre rantor dn vad som dr motiverat,
eftersom banken tjanar pengar pa helkundsaffaren.
Den rabatten finansieras i praktiken av kunder med
sdmre forutsdttningar. Resultatet blir ett orattvist
system dar lika kunder inte behandlas lika. Till

och med Riksbankschefen uppmanade i somras
bolanetagare att vara tuffa for att inte riskera att
bli dverdebiterade.

Det finns dock ett alternativ. Skandias modell fér
bolan bygger pa transparens och forutsdagbarhet.
Vi sétter rdntan pa férhand, med tydliga och obje-
ktiva kriterier. Du behdver inte forhandla, utan far
all viktig information redan innan du budar. Inga
tidsbegrdnsade rabatter. Ingen stress Over att
behdva jaga sin bank.
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Och det fungerar. Under det nagot hdgre ranteldget
sedan 2023 har Skandia haft marknadens lagsta
snittrdnta majoriteten av manaderna. Det &r ingen
tillfallig kampanj, utan en modell som faktiskt ger
lagre ranta.

Forhandlingsfria bolan gér marknaden mer réttvis.
Alla har inte samma forutsattningar att forhandla,
och det ska inte avgora vilken ranta man far. Nar
rdntan satts oppet blir det ocksa ldttare att jam-
fora banker, vilket 6kar konkurrensen och gor det
enklare for kunden att fatta kloka beslut.

Sedan juli maste storbankerna tala om nar en
tillfallig ranterabatt haller pa att l[6pa ut. Det &r
ett steg i ratt riktning men vi pa Skandiabanken
vill ga langre: bankerna bor tvingas att tala om
vilken ldgsta ranta de &r beredda att ge redan
innan en forhandling boérjar. Kunden har rétt att
fa veta villkoren for basta mojliga ranta. Det ar
dags att vanda pa maktbalansen och sétta
kunden i forarsdtet. ®

s

Arvid Kronmark, VD Skandiabanken



Nyckelbudskap

Fortsatt dyrare

For bolanetagare i Sverige ar det i genomsnitt
fortsatt dyrare att vara kund hos en av storban-
kerna dn att vara kund hos en transparent bolane-
aktor, sett till den rorliga genomsnittsrantan de
senaste 12 manaderna.

Stora skillnader

Nar vi jAmfor olika typfall i Sverige ar skillnaden
for ett genomsnittligt bostadslan mellan 1 600
och 5100 kronor per ar beroende pa var man bor
i Sverige samt om man bor i villa eller lagenhet.

Nytt forslag

Den 1juli trddde en lagdndring i kraft som innebar

att storbankerna fran och med nu behodver upplysa
kunderna i god tid i férvdg innan en tillfallig rante-
rabatt [6per ut. Det har ar viktigt, men det gar att

ga langre. Darfor foreslar Skandiabanken att reglerna
andras sa att bankerna infoér en forhandling alltid
maste upplysa kunden om vilken som &r den lagsta
mojliga rantan och vilka kriterier som kravs for att
uppna den.
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Inledning

Ungefar tre av fyra bolan férmedlas idag utifran den forhandlade modellen,
i den har rapporten har vi valt att kalla den for storbanksmodellen. Modellen
bygger pa att varje kund far en individuellt forhandlad ranta utifran faktorer
som inte ar 6ppet redovisade. Det ar dven vanligt forekommande att kunden

far en tillfallig tidsbegransad ranterabatt.

Problemet ar att rantan och rabatten sitts bade
utifran kundens ekonomi, och kundens férhandl-
ingsbendgenhet och formaga. Den som &r skicklig
pa att argumentera kan fa en lagre rénta. Den som
inte ar det riskerar att betala mer, trots likvardiga
ekonomiska férutsattningar. Det gor att lika kunder
behandlas olika.

véardefulla kunder, med hdg inkomst och lag belan-
ingsgrad, kan dessutom behallas som kunder med
rantor som i praktiken &r lagre &n vad som dr mot-
iverat for just det lanet. F6r banken &r det lonsamt
eftersom helheten, det vill sdga bolanet i kombi-
nation med sparande, forsdkringar och andra
produkter, gér kunden extra vardefull. Rabatten
blir da ett satt att knyta fast kunden langsiktigt,
trots att bolanet och den faktiska kreditrisken inte
motiverar en sa lag ranta. Det innebdr att prissatt-
ningen inte bara baseras pa objektiva faktorer som
inkomst, belaningsgrad eller aterbetalningférmaga,
utan ocksa pa bankens strategi att gynna vissa
kunder framfor andra.

Baksida av en sadan modell &r att det som de mest
attraktiva kunderna slipper betala i stéllet behdver
tas ut av andra kunder med samre férutsittningar,
det vill sdga hushall med lagre inkomster eller
hogre belaningsgrad. | praktiken blir det alltsa en
form av intern subvention, dar kunder med lagre
marginaler finansierar rabatterna for de mest
attraktiva kunderna.

Till detta kommer att dven lojala kunder tenderar
att bli forlorare i storbanksmodellen. Den som inte
forhandlar aktivt eller byter bank regelbundet
riskerar att hamna kvar pa hogre rantor, trots
langvarig kundrelation. Ofta anvdnds nykundser-
bjudanden eller extra rabatter for att locka dver
kravande eller flyttbendgna kunder. Lojala kunder
premieras inte for sin lojalitet. Paradoxalt nog kan
detta leda till att de som ar mest trogna banken
kan bli de som far sdmre villkor &n kunder med
hogre bendgenhet att flytta sitt bolan. Resultatet
ar ett system dér olika kunders ranta skiljer sig
ifran vad som dr motiverat givet bolanet och den
faktiska kreditrisken.
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Ett vanligt monster ar att kunder som signalerar

att de vill byta bank - till exempel genom att begéra
ut ett amorteringsunderlag - snabbt far ett nytt
ranteerbjudande med tillfillig rabatt. Men ndr rab-
atten l6per ut hojs kostnaden automatiskt, om inte
kunden sjalv agerar. Det kraver tid, kunskap och
uppmarksamhet - nagot som langt ifran alla har.

Det hdr dr ett system som missgynnar transparens
och férsvarar jamforelser. Ett gdngse rad som ofta
fors fram i offentligheten ar att det ska bli lattare
for kunder att byta bank, dels for att kunna sétta
press pa bankerna men ocksa for att helt enkelt
premiera den aktor man tycker har bast erbju-
dande. Detta &r i grunden en sund tanke, och det
bor bli enklare att byta bank. Det finns dock ett
grundldggande hinder for detta som ar svart att
komma runt: det r lite smajobbigt att byta bank.
Troskeln till att skaffa ett nytt bankkonto, etablera
en ny bankrelation med en kundtjénst och ga
igenom processen med kundkdannedom kan ibland
vara hog. Det gor att konkurrensen fungerar samre
an den borde. ®



Snittrantan visar verkligheten

For den som vill jamféra bolanevillkor dr det inte
listrdntan som ger den mest radttvisande bilden
utan snittrantan. Listrantor justeras ofta, ibland
flera ganger per manad, och &r framfor allt ett
marknadsfdringsverktyg. De visar vad banken teo-
retiskt kan ta betalt, men sdger ganska lite om
vad kunderna i praktiken far for villkor. Snittréntan
daremot redovisar det genomsnitt som bankens
kunder faktiskt har betalat under en viss period.
Darmed speglar den battre verkligheten an vad

en dagsaktuell listranta gor.

Eftersom snittrdntan baseras pa verkliga avtal
fangar den dven in den spridning som finns mellan
olika kundgrupper. Vissa kunder lyckas férhandla
sig till tillfalliga rabatter, medan andra far betydligt
samre villkor. Snittréntan visar var banken i genom-
snitt landa och blir darfér en mer transparent och
rattvis grund for jamforelse.

N&r man jamfor olika langivare kan skillnaderna

i snittrdnta verka sma, ofta bara nagon fraktion
av en procentenhet. Men for ett bostadslan som
ibland ligger pa flera miljoner kronor innebar dven
en skillnad pa 0,1-0,2 procent arligen tusentals
kronor i hdgre rantekostnad. Just darfor ar snitt-
rantan det mest relevanta nyckeltalet for hushall
som vill forsta sin faktiska kostnad, och for att
kunna avgora vilken langivare som erbjuder bast
villkor dver tid. ®
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Vad blir storbankspaslaget
| kronor och oren?

For att tydliggora hur storbankspaslaget slar

mot olika hushall har vi i arets rapport raknat pa
fem typfall runt om i Sverige; fran studentldgen-
heten i Uppsala till innerstadslédgenheten i Stock-
holm. Exemplen visar hur storbankernas snittrantor,
jamfort med Skandias transparanta prismodell,
leder till en merkostnad pa mellan cirka 1 600 och
5100 kronor per ar beroende pa bostadens storlek
och lage. | jamforelse med forra aret ser vi att skill-

naderna har minskat nagot i flera av scenarierna,
men att de fortfarande innebdar tusenlappar i extra
kostnad for hushallen. Sarskilt i storstdderna blir
paslaget tydligt, men dven mindre boenden pa
andra orter paverkas. Genom att illustrera dessa
fem vardagliga bostadsscenarier vill vi ge en konkret
bild av vad forhandlingsmodellen kostar, och hur
mycket som kan sparas med en transparent
boldnemodell. ®

Arlig réntekostnad: Skandia vs Storbankerna
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Scenario 1

Scenario 2

STUDENTLAGENHETEN

-1600 KRONOR PER AR | STORBANKSPASLAG
Kim, 27 ar, har hittat en enrumsldgenhet i Uppsala
pa 40 kvadratmeter. Med ett bostadskop pa
strax Over 1,6 miljoner och en belaningsgrad pa
70 procent hamnar rantekostnaden klart hogre
hos storbankerna an hos Skandia. | &r motsvarar
skillnaden knappt 1 600 kronor arligen. Jamfort
med forra aret ar det fortfarande en tydlig mer-
kostnad for den som inte véljer en transparent
boldnemodell. P4 en normal boendetid kan det
summera till omkring 40 000 kronor extra

i onodiga rantekostnader.

Scenario 3

FAMILJEVILLAN

- 4 000 KRONOR PER AR | STORBANKSPASLAG
Charlie, 40 ar, letar tillsammans med familjen efter
ett stérre hus i Ostersund och hittar en villa pa 140
kvadratmeter. Med en kopeskilling pa knappt 3,8
miljoner kronor och en beldningsgrad pa 70 procent
blir rintekostnaden hos storbankerna cirka 4 ooo
kronor hdgre per ar jimfért med Skandia. Over tid
kan det innebara runt 100 ooo kronor i merkostnad
for samma lan.

Scenario 4

STORSTADSLAGENHETEN

- 5100 KRONOR PER AR | STORBANKSPASLAG
Robin, 65 ar och nybliven pensionar, soker sig till
en mellanstor lagenhet i Goteborg pa 80 kvadrat-
meter. FOr bostaden, som kostar drygt 5,2 miljoner
kronor, skulle en belaningsgrad pa 70 procent
innebara en arlig ranteskillnad pa ungefar 5100
kronor mellan Skandia och storbankerna. Trots en
minskning av storbankspaslaget jamfért med forra
aret ar merkostnaden fortsatt betydande for manga
hushall i storstadsregionerna dar bostadspriserna
ar som hogst. Sett 6ver boendetiden motsvarar det
mer dn 125 000 kronor i extra kostnad.

Scenario 5

STOCKHOLMS INNERSTAD

- 4300 KRONOR PER AR | STORBANKSPASLAG
Mark, 45 ar, dvervager en bostadsratt pa 40
kvadratmeter i centrala Stockholm. Med kvadrat-
meterpriser som vida dverstiger 100 000 kronor blir
kopet mycket kostsamt, dven for ett mindre boende.
Vid en belaningsgrad pa 70 procent innebar skill-
naden i snittrdnta mellan Skandia och storbankerna
ett paslag pa drygt 4 300 kronor arligen. Det illus-
trerar tydligt hur mycket dven mindre lagenheter

i Stockholm kan kosta extra om man inte valjer en
forhandlingsfri bolanemodell. Totalt kan merkost-
naden over tid bli dver 100 ooo kronor.

MELLANLAGENHETEN | MALMO

- 2100 KRONOR PER AR | STORBANKSPASLAG
Lotta, 35 ar, bor i centrala Malmo och letar efter
en bostadsratt pa cirka 55 kvadratmeter. Med ett
genomsnittligt kvadratmeterpris i innerstaden pa
ndstan 40 0oo kronor landar kdpeskillingen pa
drygt 2,1 miljoner kronor. Vid en belaningsgrad pa
70 procent blir storbankspaslaget omkring 2 100
kronor per ar. For manga hushall i Malmé innebar
detta att man betalar flera tusenlappar extra helt
i onddan varje ar om man valjer en bank dar rantan
maste forhandlas fram. Pa langre sikt kan det bli
over 50 000 kronor extra i rantekostnader.




Sammanfattning och

vagen framat

Arets beridkningar visar att storbankspaslaget
fortfarande ar ett patagligt problem for svenska
hushall. Aven om skillnaderna jamfort med férra
aret minskat i flera av vara typfall handlar det fort-
farande om tusentals kronor som varje ar tas ut

i extra rantekostnader. Det skapar en skevhet dar
lika kunder inte behandlas lika, och dar den som
inte forhandlar forlorar.

Darfor behdvs en fordandring. Det racker inte med
att storbankerna maste paminna om nér en tids
begransad rabatt [6per ut. Ndsta steg maste bli
verklig transparens. Skandiabankens forslag ar

enkelt: bankerna bor alltid vara skyldiga att
berétta vilken lagsta mojliga ranta de ar beredda
att erbjuda och vilka kriterier som géller for att fa
den redan innan en forhandling inleds. Pa sa satt
vands maktbalansen, konkurrensen stérks och
kunderna far mojlighet att fatta battre beslut.

Storbankspaslaget 2025 visar att det gar att

skapa en mer rattvis bolanemarknad. Men for

att det ska bli verklighet kravs tydligare spelregler,
ddr dppenhet och jamférbarhet dr normen. Med
en transparent modell vinner bade hushallen och
marknaden som helhet. ®

Sa har vi raknat

Vi har utgatt fran antal salda objekt och kvadrat-

meterpris (villor och BRF) de senaste 12 manaderna

(kalla: Svensk Maklarstatistik; framtaget augusti
2025). Statistiken avser perioden juli 2024 till och
med juli 2025

Vi har raknat pa en genomsnittlig belaningsgrad
pa 70%.

Genomsnittsrdnta senaste 12 manaderna for

3 manaders bunden bolan, jaimforelse mellan
Skandias och Storbankernas snittranta (statistik
fran Compriser). ®
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