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Hushall med bolan bor plocka russinen ur kakan!

Ett genomsnittligt hushal i Stockholm kan spara néra 2.500 kronor per ar pa att dverfora sitt
bolan fran en storbank till en utmanare pa bolanemarknaden. Det visar nya berakningar i
SBAB:s bolanerapport som & baserade pa storbankernas utannonserade réntor under
tolvmanadersperioden till mars 2003. Trots detta ligger de fyra storbankernas andel av
bolénemarknaden till hushdll kvar pa 92 procent. Sammantaget betalar de svenska hushallen
varje & cirka 2,3 miljarder kronor mer &n nddvandigt for sina bottenlan.

SBAB:s uppdrag fran dgaren, staten, ar att genom en effektiv och |6nsam verksamhet bidra
till konkurrens och mangfald pa bolanemarknaden. Det uppdraget utfor SBAB bade genom att
erbjuda [&ga rantor och genom att opinionshilda for att hushallen ska gora ett aktivt val. Vart
rad till bolanekunderna &r att se Gver alternativen. Ger storbanken med sitt fullsortiment det
sammantaget basta erbjudandet & saken klar. Men oftast kan bankkunden spara mycket
pengar pa att aktivt vélja olika leverantorer for olika finansiella tjanster.

Bade hushallen och konkurrensen tjanar pa att bankkunderna plockar russinen ur kakan!

Peter Gertman, vice vd SBAB
E-post: peter.gertman@sbab.se. Mobil: 0708-76 13 33.
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Sammanfattning

De fyra storbankernas dominans pa bol anemarknaden minskar langsam.
Storbankernas marknadsandel & néra 92 procent.

Hoga bostadspriser gor stockholmarnartill de stora vinnarnavid aktivt val av

bolaneforetag. Ett genomsnittligt hushall i Stockholm kan spara néra 2.500
kronor per ar.

De svenska hushdllen betadar varje & cirka 2,3 miljarder kronor mer &n
nodvandigt for sina bottenlan. Berdkningen baseras pa storbankernas
utannonserade rantor.

Drygt hdften av SBAB:s nya bolanekunder valde rorlig rénta under det andra
halvaret 2002. Storbankernas kunder valde i storre utstréackning bunden ranta.

Rorlig rénta har under senare & varit det mest kostnadseffektiva vaet. Ett
hushdll med rorlig réanta pa sitt miljonlan har under en femarsperiod tjanat
drygt 60.000 kronor, jamfort med om réntan varit bunden pa 5-10 &r.
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M ar knadsandel ar

De fyra storbankernas dominans pa bol danemarknaden minskar langsamt. Storbankernas
marknadsandel & néra 92 procent. Bolanemarknaden brukar ofta beskrivas som ett oligopol,
det vill sdga en marknad med ett fatal dominerande aktorer. En rapport fran Konkurrensverket
visar att de fyra storbankernai sutet av 90-talet hade en gemensam marknadsandel pa drygt
85 procent pa den svenska bankmarknaden som helhet.! P& bol&nemarknaden &r allts& de fyra
storbankernas dominans énnu storre.

Trenden med en langsam minskning av storbankernas dominans inom bolan fortsétter dock.
Under de senaste fyra &ren har storbankernas andel av bolanemarknaden till hushall minskat
frén 94,5 procent till 91,7 procent. En viktig orsak ar att utmanarna erbjuder béttre
rantevillkor. Storbankernas utannonserade rénta har i genomsnitt varit 0,39 procentenheter
hégre &n SBAB:s under tolvmanadersperioden till mars 2003.2

Prispressen blir alt tydligare i takt med att storbankerna har borjat ta boldnemarknadens
utmanare pa allvar. Att doma av annonserade rantenivaer sankte SEB och Nordea sina
marginaer palan med kortare bindningstider ndgot under sommaren och hosten 2002. Hos
Foreningssparbanken (Spintab) och Handel shanken (Stadshypotek), som tillsammans har éver
60 procent av marknaden, har dock inga motsvarande nedjusteringar skett.

Tabell 1: Marknadsandelar, utléning till hushll, de fyra storbankerna och SBAB (%)3

1998 1999 2000 2001 2002
Spintab 36,5 35,5 34,5 33,5 33,5
Stadshypotek 31,0 30,0 29,0 29,5 29,2
Nordea 15,0 15,5 16,5 16,0 16,5
SEB 12,0 12,5 13,0 13,0 12,5
Totalt storbankerna 94,5 93,5 93,0 92,0 91,7
SBAB 50 6,0 6,6 75 75
Ovriga 0,5 0,5 0,4 0,5 0,8

Mangfalden 6kar genom samarbeten. SBAB:s marknadsandel om 7,5 procent omfattar
samarbeten med flera foretag, som formedlar SBAB:s bolan till sina kunder. Senast har ett
avtal med ICA Banken tillkommit. Andra samarbetspartners & |kanobanken och borsnoterade
SalusAnsvar.

Lansforsékringar Bank har déaremot |amnat samarbetet med SBAB nér det galler
nyforsajning. Lansforsakringars eget hypoteksingtitut har pa kort tid blivit en viktig aktor i
gruppen "Ovriga’ i Tabell 1. Tva betydel sefulla strukturforandringar dgde rum under 2002.
Belgienbaserade Europel oan, med cirka 3.200 bolénekunder, gick i konkurs och HSB Bank
blev uppkdpt av Foreningssparbanken.

! Konkurrensen i Sverige 2002. Konkurrensverkets rapportserie 2002:4.

2 Genomesnittlig skillnad mellan storbankernas och SBAB:s utl&ningsrantor. Beraknad pa tre bindningstider
(rorlig ranta samt |&n med bindningstid pa tvarespektive fem &) vid sex olika méatpunkter under
tolvmanadersperioden till mars 2003.

% Kallor: Riksbankens statistik och hypoteksi nstitutens del &rsrapporter (2002).
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Hushallens forlust pa bolan hos storbankerna

En berakning, gjord med utgangspunkt frén utannonserade rantenivaer, visar att ett
genomsnittligt svenskt hushall som har sitt bolan hos nagon av storbankerna érligen betalar
1.527 kronor "for mycket” i borantor. Sammantaget, for samtliga svenska hushal, motsvarar
detta drygt 2,3 miljarder kronor om &ret. De stora forlorarna finns i 1an med hdga
bostadspriser. Hushdll i Stockholms 1an, som &r boldnekunder hos storbankerna och inte har
lyckats forhandla ner borantan, forlorar i genomsnitt cirka 2.500 kr varje & (se not 5)

Tabell 2: Genomsnittshushallets antagna arliga forlust pa stor banker nas bolan, kronor

Lan Forlust per hushall’ Antal lantagare hos de Total forlust
fyra storbankerna®
Stockholm 2498 342 792 856 294 416
Skane 1693 210312 356 058 216
Uppsda 1433 52 992 75937 536
Halland 1378 51 336 70 741 008
Véstra Gotaland 1243 278 208 345 812 544
Véastmanland 1136 48 024 54 555 264
Ostergétiand 1135 74 520 84 580 200
Sodermanland 1055 48 024 50 665 320
Gotland 1043 8 280 8 636 040
Varmland 935 51 336 47999 160
Blekinge 927) 28 152 26 096 904
Orebro 913 51 336 46 869 768
Jonkdping 899 61272 55083 528
Kronoberg 881 33120 29178720
Jamtland 793 24 840 19 698 120
Daarna 777 51 336 39888 072
Gavleborg 760 51 336 39 015 360
Kamar 729 44712 32 595 048
V &sterbotten 701 48 024 33664 824
Vésternorrland 684 48 024 32 848 416
Norrbotten 673 48 024 32 320 152
TOTALT 1527 1 656 000 2338538616

4 Siffrorna bygger pd SBAB:s genomsnittskredit i varje |an multiplicerad med 0,39 procentenheter
(genomsnittlig skillnad pa utannonserad ranta mellan storbank och SBAB under det senaste &ret, se Tabell 1).
Vissa kunder kan hos storbankerna fa en hogre andel av sitt totala lanebel opp till bottenlaneranta och/eller kan ha
lyckats att forhandlatill sig |agre rantor. Storbankernavill inte offentliggora sadan statistik och vi har darfor

utgatt frén utannonserade rantor. Vi har inte heller raknat med skatteavdrag och eventuell
ranteskillnadser sattning.

® Antalet |&ntagare baserat p& marknadsandelar for storbankerna & 2001, dvs 92 procent av de cirka 1,8 miljoner
hushall som har bolan (uppskattningen bygger painformation om SBAB:s marknadsandel, Spintabs
genomsnittslan 2001 samt totalmarknaden for privatmarknaden i kronor). Den lansvisa férdelningen &r gjord
efter 1&nens andel av Sveriges befolkning.
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Val av bindningstid

SBAB:s kunder véjer rorlig rantai hogre grad én genomsnittskunden pa bolanemarknaden.
Under det andra halvaret 2002 valde 52 procent av SBAB:s nya kunder rorlig ranta (tre
manaders bindningstid). Bara 7 procent valde en bindningstid pa fem ar eller langre. Detta
skiljer sig fran bolanemarknaden som helhet, dar 47 procent valde rorlig ranta och hela 14
procent av kunderna valde att binda sinalan pafem ar eller langre.

Tabell 3: Val av bindningstid, SBAB:s nya kunder andra halvaret 2002, per 1an (%)

Lan Rorligt (3 man) 1-4ar 5-10ar
Blekinge 74 25 1
Kronoberg 72 27 1
Jamtland 71 27 2
Gavleborg 61 33 6
Halland 59 37 4
Véastmanland 59 38 3
Ostergétland 56 35 9
Sodermanland 56 30 14
Stockholm 55 40 5
Vamland 54 38 8
Uppsaa 53 44 3
Vésternorrland 53 42 5
Véstra Gotaland 51 43 6
V asterbotten 50 42 8
Jonkdping 45 37 18
Orebro 44 49 7
Skane 43 43 14
Kamar 41 47 12
Norrbotten 40 54 6
Gotland 39 60 1
Daarna 36 63 1
TOTALT SBAB 52 41 7
TOTALMARKNADEN® 47 39 14

Den framsta ranteskillnaden mellan SBAB och den 6vriga marknaden finns pa de langsta
bindningstiderna. Att SBAB:s kunder anda valjer rorlig rantai storre utstrackning an
genomsnittet kan forklaras av att de &r aktiva konsumenter som efterstravar |aga kostnader.
Aktiva bolanekunder & sannolikt mindre bendgna én andra att betala den " forsakringspremie”
som & behaftad med |anga bindningstider.

® Bygger pa statistik fran Riksbanken.
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Tendensen till en minskad andel 1an med rorlig ranta blev tydlig redan under hosten 2002 och

har darefter tilltagit. For narvarande valjer cirka en tredjedel av SBAB:s nya kunder rérlig

ranta— under mars var andelen 30,8 procent, vilket var den lagsta pa flera &r. Under helaret
2002 valde nara tva tredjedelar av de nya kunderna rérlig ranta.

Tabell 4: Val av bindningstid, SBAB:s nya kunder, per manad senaste &ret (%)’

Bindningstid Juni  Juli Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mas April Mag
Rorlig ranta 72,6| 693| 532 552 450| 459| 555 444 326 308 392 374
1a 6,6 49| 10,3| 13,2| 185| 136| 10,7 13,7 16,5 14,3 164 151
2ar 95| 1255| 17,6/ 148 150 18,7 14,3 19,6| 243| 261 212 247
3ar 33 41 58 59 82 99 99 83 75 9,0 9,0 79
4& 11 0,6 14 21 18 11 12 23 31 45 37 24
5ar 5,6 6,4 94 72 93 8,7 6,7| 10,0 13,0| 123 88| 104
7a 04 12 10 0,6 0,8 09 0,7 11 16 16 0,9 0,9
10 & 09 10 13 10 11 11 0,7 0,7 10 13 0.8 08
Rantedifferens

mdlan rt')rlig +0,60| +0,40| +0,20| +0,10| +0,15| -0,10| +0,20| +0,10( -0,10f +0,05( +0,15( -0,20
ranta och bolan

med tva ars

bindningstid

Skillnaderna mellan korta bindningstider (1-2 &) och den rorliga rantan (tre manaders
bindningstid) &r i dagslaget sma eller obefintliga. Den senaste tiden har rantan palan med ett

ars bindningstid periodvis till och med varit Iagre @n den rérliga rantan. Nar skillnaderna

mellan rorliga ranteavtal och korta bindningstider minskar, véjer alt fler kunder att binda

snalan.

Under april var dock den rorliga rantan pa nytt lagre an rantan for de korta bindningstiderna,
vilket ledde till ett trendbrott. Andelen av SBAB:s nya kunder som valde rérlig rénta kade

denna manad till 39,2 procent.

" Bygger pa ny forsaljning under respektive manad och kundens val av bindningstid.
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Kostnad for olika bindningstider

Den SBAB-kund som den 1 mars 1998 valde mellan olika bindningstider pa sitt bolan kan nu,
drygt fem & senare, konstatera att valet varit ekonomiskt mycket betydel sefullt — oavsett
vilket det blev. Med en miljon kronor i bottenlan blev rantekostnaden for ett 1an med tio &rs
bindningstid 325.000 kronor, dvs hela 79.000 kronor mer an ett motsvarande |an med rorlig
rénta. En mycket dyr forsakring mot rantehgjningar kan tyckas (se not 9).

Om kunden i exemplet ovan valt SBAB:s rorliga ranta hade den totala rantekostnaden for
perioden alltsa blivit 246.000 kr. Om samma person i stéllet hade valt en ettarig bindningstid,
och forlangt lanet fyra ganger, hade den totala rantekostnaden blivit 261.000 kronor, dvs
15.000 kronor hogre.

Aven om man gor motsvarande jamforelse med en si kallad rantekorg, ett ganska vanligt val,
blir skillnaden stor. | rantekorgen finns en tredjedel rorlig ranta, en tredjedel bunden patva ar
och ytterligare en tredjedel bunden pafem &r. | ovannamnda exempel skulle rantekorgen ha
kostat |antagaren 40.500 kronor mer an ett 1an med enbart rorlig ranta.

De riktigt stora skillnaderna uppstar saledes nar man jamfor fem- och tiodriga |an med 1an
med rorlig ranta. Den kund som valt tiodrig bindningstid i exemplet ovan har betalat 79.000
kronor, eller 15.800 kronor per ar, for att fa denna trygghet i sin ekonomi.

Tabell 5: Kostnad fér olika bindningstider 1998-03-01 — 2003-02-288

Bindningstid Genomsnittsranta Arskostnad | Total kostnad | Férsakringspremie®
Rorlig ranta (3 man) 4,92% 49 200 kr 246 000 kr

1ar 5,22% 52 200 kr 261 000 kr + 15 000 kr
24 6,13% 61 300 kr 306 500 kr + 60 500 kr
5 6,15% 61 500 kr 307 500 kr + 61 500 kr
10ar 6,50% 65 000 kr 325 000 kr + 79 000 kr
Rantekorg™ 5,73% 57300 kr| 286500 kr + 40 500 kr

Differensen blir annu intressantare da man jamfor SBAB:s kunder — som véljer rorlig rantai
hogre grad an genomsnittet — med konkurrenternas. Utrakningen visar att medvetna kunder,
med tillrackliga marginaler i sin ekonomi, bara genom att véljarétt bindningstid kan spara

stora pengar pa sina bolan.

Som framgar av Tabell 4 har dock rantedifferensen mellan bundna och rorliga lan sunkit
kraftigt. Det & darmed mycket méjligt att den som nu véjer att binda sitt 1an, eller aminstone
en del av det, gor en bra affér.

8 Rakneexemplet baseras pa ett antaget bottenl&n om en miljon kronor och bygger p&en jamforelse av SBAB:s
varierande rantenivéer pa olika bindningstider under perioden frén den 1 mars 1998 till den 28 februari 2003.
Hansyn har intetagitstill vare sigamortering eller skatteavdrag. Jamfoérelsen géller enbart for den valda
femarsperioden. Vid ett annat val av tidsperiod kan en helt annan bild erhdllas. For exempelvis den ettériga
bindningstiden &r tabellens 5,22 procent ett genomsnitt av det ettarigalanets rantenivavid fem olika tidpunkter:
1998-03-01, 1999-03-01, 2000-03-01, 2001-03-01 och 2002-03-01.
® Forsakringspremien & merkostnaden en kund f&tt betala for att binda sin rénta under en viss period.

10 Rantekorg ar en vanlig rekommendation till osakravaljare. Den bestar av en tredjedel rorligt samt en tredjedel
var patva ars respektive fem ars bindningstid.
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SBAB:s samlade utlaning till hushall

SBAB:s utlaning till de svenska hushallen omfattade 53,8 miljarder kronor, av
totalmarknadens 722 miljarder kronor, vid utgangen av 2002. Drygt tva tredjedelar av
SBAB:s utlaning till hushdll gér till de tre storstadsl@anen. SBAB:s marknadsandel varierar
kraftigt mellan de olika lanen. | Stockholm ar den uppskattade marknadsandelen nu cirka 15
procent, medan marknadsandelen i exempelvis Kamar och Géavleborg fortfarande ligger

under 3 procent.

Tabell 6: SBAB:s samlade utlaning till hushall per 1an och marknadsandel (%), 2002

Lan Milj kr SBAB Milj kr totaltf Marknadsandel
Stockholm 22 484 149 382 15,1
Skane 10 550 91 649 11,5
Uppsala 1979 23092 8,6
Gotland 289 3608 8,0
Haland 1642 22 370 7,3
Ostergétiand 1836 32474 57
Jamtland 526 10 825 4,9
Norrbotten 1034 20 927 49
Véastra Gétaland 5516 121 235 4,5
Véstmanland 938 20 927 45
Sodermanland 834 20927 4,0
Véarmland 859 22 370 3,8
Véasternorrland 764 20 927 3,7
Daarna 765 22 353 34
V asterbotten 683 20927 3,3
Blekinge 350 12 268 29
Kronoberg 416 14 433 2,9
Orebro 637 22 370 2,8
Jonkoping 714 26 700 2,7
Gavleborg 552 22 370 2,5
Kamar 471 19 484 2,4
HELA LANDET 53 839 721 618" 75

| genomsnitt har SBAB:s bolanekunder i Stockholm ett 1an (bottenlan) pa cirka 600.000 kr.
Detta & ett ganska blygsamt genomsnittslan, med tanke pa att manga villor och bostadsrétter i
Stockholms lan har ett marknadsvarde som & mangdubbelt storre. Det genomsnittliga
hushdllet i Sverige, med bolan hos SBAB, har ett bottenlan pa cirka 365.000 kr, men de
regionala variationerna &r stora. | de nordliga lanen Norrbotten, V asterbotten och
Vasternorrland har SBAB:s bolanekunder |&n pai genomsnitt cirka 170.000 kr.

1 Total summan for privatmarknadens utl&ning avseende sméhus och bostadsratter 2002-12-31 var cirka 722
miljarder kronor. L ansfordelningen ar gjord efter l1Anensandel av Sveriges befolkning efter som inga
uppgifter om fordelning av den totala bottenlanestocken finns att tillga.




