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Klagomal om konkurrensbegransande offentlig
séljverksamhet — bostadsannonsering

Konkurrensverkets beslut

Konkurrensverket kommer inte att fortsatta utredningen avseende SBAB Bank AB
(publ), 556253-7513, i drende med dnr 957/2025 rorande en eventuell talan om
forbud enligt 3 kap. 27 § konkurrenslagen (2008:579), KL.

Arendet avslutas.

Bakgrund till &rendet

Klagomalet

Konkurrensverket tog den 12 december 2025 emot ett klagomal fran Hemnet AB
(Hemnet). Klagomalet riktades mot SBAB Bank AB (publ) (SBAB).

I klagomalet uppgavs sammanfattningsvis foljande.

Hemnet driver soktjansten www.hemnet.se, vilket ar en plattform for
marknadsforing av bostader i Sverige med tre centrala malgrupper:
bostadskopare, bostadsséljare och fastighetsméklare. Plattformen fungerar som en
tresidig marknad dar bostadssaljare i samrad med sina méklare kan kopa
annonseringstjanster, medan bostadssokare kostnadsfritt kan soka efter och
jamfora tillgangliga bostader.

SBAB ér ett statligt 4gt bolag som erbjuder boldn, sparande och andra tjanster till
privatpersoner, bostadsrattsforeningar och fastighetsbolag i Sverige. SBAB:s
koncernbolag Booli Search Technologies AB (Booli) driver soktjansten
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www.booli.se. Boolis verksamhet kdannetecknas av att bolaget hamtar de
uppgifter som publiceras pa plattformen genom tva metoder: dels genom
automatiserad skrapning, dels genom att vissa fastighetsmaklare aktivt laddar
upp annonser direkt pa plattformen. Skrapningen innebar att Booli systematiskt
inhamtar uppgifter fran bostadsannonser automatiskt, utan fastighetsméaklarnas
och rattighetsinnehavarnas godkdannande eller medgivande och utan avtal med
bostadsséljarna. Detta innebéar dven att Booli inte tar betalt for
annonspubliceringen pa sin plattform.

Den svenska bostadsmarknaden kdnnetecknas av ett samspel mellan flera aktorer:
bostadssaljare, bostadskopare, fastighetsmaklare och bolaneaktorer.
Fastighetsmaklare har tillgang till flera kanaler for att marknadsfora bostader,
inklusive specialiserade bostadssoktjanster, egna hemsidor, sociala medier,
Google (bade genom betald annonsering och organiskt sokresultat) och tryckt
media. De stOrsta privata aktorerna inom specialiserade bostadssoktjanster ar
Hemnet och Boneo. Boneo dgs av ett antal fastighetsmaklare. Bada ar
annonsplattformar dar bostadssaljaren kan kopa marknadsfoéringsutrymme for
sina objekt. For bade Hemnet och Boneo kravs att bostadssaljaren anlitar en
fastighetsméklare for publicering. Utover dessa specialiserade plattformar
investerar fastighetsmaklare resurser i sina egna webbplatser och i paketerade
produkter for exponering av bostader i sociala medier, vilka fungerar som
marknadsforingskanaler. Booli konkurrerar med samtliga av dessa aktorer, men
till skillnad fran dessa ar Booli inte en vinstdrivande annonsplattform. Boolis
affarsmodell gar istallet ut pa att plattformen ska gynna dgaren SBAB:s
bolédneverksamhet.

Booli ar en offentlig aktor i konkurrenslagens mening. Verksamheten i Booli
kontrolleras ytterst av den svenska staten som dger 100 procent av aktierna i
SBAB, som i sin tur dger 100 procent av aktierna i Booli. I enlighet med 3 kap.

28 § KL dr da reglerna om konkurrensbegransande offentlig siljverksamhet
tillampliga. Booli driver ocksa verksamhet av ekonomisk och kommersiell natur
och har har fyra huvudsakliga intdaktsstrommar: (i) bolan - riktar sig i huvudsak
mot bostadskdpare och siljare som &r i behov av bolan, dar Booli formedlar
kontakt mellan anvandare och SBAB, (ii) booli.se - en bostadssoksplattform som
riktar sig primart mot bostadskopare som adger sin bostad, (iii) hittamaklare.se - en
jamforelsetjanst fOr sdljare som letar fastighetsméklare, dar den primara
malgruppen utgors av bostadssaljare, och (iv) Booli Pro - ett analysverktyg for
professionella anvandare pa nyproduktionsmarknaden. Booli bedriver alltsa
offentlig saljverksamhet.

Boolis agerande pa marknaden snedvrider konkurrensen och hammar
forekomsten av konkurrens. Det da Boolis verksamhet skapar
undantrangningseffekter. Genom att Booli kan tillhandahélla tjanster utan krav pa
lonsamhet, skapas etableringshinder for nya privata aktorer att trada in pa
marknaden. Sedan 2019 har SBAB betalat ut totalt 155 miljoner kronor i
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koncernbidrag till Booli. Boolis verksamhet har méjliggjorts genom det finansiella
stodet bolaget fatt fran SBAB. Denna finansiering &r en subventionering fran den
svenska staten, &ven om pengarna kommer fran SBAB:s verksamhet som gar med
vinst. Det ar har fraga om ett forfarande som innebéar korssubventionering och i
forlangningen underprissattning. Boolis agerande har effekter pa konkurrensen,
vilket manifesteras dels av att Boolis trafik (pd www.booli.se) 6kat medan
Hemnets trafik (pa www.hemnet.se) minskat, dels av att Hemnets aktiekurs har
fallit, en nedgang som kan kopplas till Boolis agerande pa marknaden.

Mot bakgrund av detta, och vad som i 6vrigt framfordes i klagomaélet, hemstallde
Hemnet om att Konkurrensverket skulle vacka talan i Patent- och
marknadsdomstolen om att SBAB skulle upphora med att tillhandahalla
ekonomiskt stod till Booli med stod av 3 kap. 27-32 §§ KL.!

Foretagen?

SBAB ér ett svenskt publikt bankaktiebolag som &gs till 100 procent av svenska
staten. Agarens styrning av SBAB sker genom bolagsstimman, styrelsen och VD i
enlighet med aktiebolagslagen och bolagsordningen. Darutover styr dgaren
banken genom att SBAB tillampar statens dgarpolicy och principer fér bolag med
statligt dgande, beslutad av regeringen den 20 februari 2025. Av SBAB:s
arsredovisningar framgar bland annat att bolaget under perioden 2021-2025 haft
ett arligt rorelseresultat pa mellan ca 2,6 och 3,1 miljarder kronor, en arlig
avkastning pa eget kapital pa mellan ca 9,5 och 11,5 procent och att styrelsens
forslag pa utdelning legat pa 40 eller 100 procent av de arliga resultaten.

Booli ar ett dotterbolag till SBAB. Booli beskriver sig sjalvt som en komplett
bostadstjanst med Sveriges storsta samlade utbud av bostader till salu, slutpriser,
statistiska varderingar och verktyg for att hitta ratt méklare. Av Boolis
arsredovisningar framgar bland annat att bolaget under perioden 2021-2025 haft
en arlig nettoomsattning pa mellan ca 44 och 75 miljoner kronor och ett arligt
negativt rorelseresultat pa mellan ca 17 och 24 miljoner kronor. SBAB har under
perioden lamnat arliga koncernbidrag till Booli. Enligt 2025 ars rakenskaper
lamnade SBAB ett koncernbidrag pa 20 miljoner kronor samtidigt som Booli
(enligt styrelsens forslag) ger en utdelning till SBAB pa samma belopp, dvs.

20 miljoner kronor.

Hemnet driver soktjansten www.hemnet.se, vilket ar en plattform for
marknadsforing av bostader i Sverige. Hemnet beskriver sig sjalvt som Sveriges
storsta och ledande bostadsplattform. Hemnet grundades 1998 som ett
branschinitiativ och sedan april 2021 har Hemnet Group AB (publ) varit noterat
pa Nasdaq Stockholm. Av Hemnets arsredovisningar framgar bland annat att

1 Har noteras att riksdagen den 6 maj 2026 sa ja till regeringens forslag om ny lag om offentlig séljverksamhet (se
riksdagens protokoll och naringsutskottets betdankande 2025/26:NU 22). De nya reglerna borjar att gilla den
1 augusti 2026. Samtidigt upphor 3 kap. 27-32 §§ KL att galla.

2 Baserat pa uppgifter i inlagor (inkl. bilagor) m.m. som getts in i d&rendet eller pa annat sitt uppréttats i &rendet.
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bolaget mellan 2021 och 2025 6kat sin nettoomsattning fran 728 miljoner kronor
(2021) till 1 527 miljoner kronor (2025), att EBITDA? 6kat fran 355 miljoner kronor
(2021) till 768 miljoner kronor (2025), att bolagets genomsnittliga intakt per
publicerat objekt okat fran 2 467 kronor (2021) till 8 175 kronor (2025), men att
antalet publicerade annonser minskat fran 198 400 stycken (2021) till 160 700
stycken (2025).

Boneo AB (Boneo) bildades 2019 och driver soktjansten www.boneo.se, vilket dr
en plattform for marknadsforing av bostdder i Sverige. Boneo beskriver sjalvt att
verksamheten bestar i att tillhandahélla en alternativ digital annonsportal for
bostadsannonsering samt erbjuda relaterade produkter och tjanster at
fastighetsméklare, bostadskopare och andra besokare. Av Boneos
arsredovisningar framgar bland annat att bolaget under perioden 2021-2024 haft
en arlig nettoomsattning pa mellan ca 22 och 29 miljoner kronor (med arliga
negativa rorelseresultat).

Konkurrensverkets handlaggning

SBAB:s bemétande av klagomalet
SBAB har i huvudsak uppgett foljande.

Booli ar inte en annonsplattform for bostdder. Booli ar en datadriven soktjanst
vars affarslogik sedan grundandet 2007 vilar pa insamling, strukturering och
vidarebearbetning av bostadsmarknadsdata — inte pa forséljning av
annonsutrymme for bostader. Det har darfor aldrig funnits nagon "gratis
annonsering" eftersom Boolis verksamhet inte bygger pa annonspaket eller
exponeringsforsaljning. SBAB:s forvarv av Booli 2015 forandrade inte denna
affarsmodell. Nar SBAB forvarvade Booli var intresset primart kopplat till den
datadrivna modellen och mégjligheten att anvanda bostadsmarknadsdata for
varderingar, analyser och bankens bolaneerbjudande. SBAB:s davarande VD
uttalade ocksa i samband med forvarvet att banken inte hade for avsikt att
konkurrera med Hemnet nar det galler annonsintakter.

Soktjanster dar det ekonomiska vardet skapas genom insamling, strukturering
och vidareforadling av data, snarare an avgiftsbaserade intaktsmodeller, dr en
etablerad affirsmodell inom den digitala ekonomin. Att nyttjandet av tjansten ar
kostnadsfritt for slutanvandaren ar typiskt for denna modell och utgor inte en
konkurrensrattslig anomali. Boolis val att inte ta betalt for annonsering, och att i
stallet bygga sin affarslogik pa datainsamling, vidareforadling och indirekt
monetisering via koncernvérde, ar ett tecken pa en funktionell och innovativ
konkurrens. Det ar inte ett tecken pa korssubventionering i strid med reglerna om
konkurrensbegransande offentlig sdljverksamhet. En tillampning av dessa regler
som i praktiken tvingade Booli att 6verga till en avgiftsbaserad modell likvardig

3 Rorelseresultat fore rantor, skatter, avskrivningar och nedskrivningar.
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med Hemnets skulle aktivt motverka den typ av affirsmodellinnovation som ar
en forutsattning for effektiv konkurrens pa plattformsmarknader.

Boolis verksamhet genererar betydande koncernvarde f6r SBAB, bland annat
genom en 0kad varumarkesexponering, bolaneleads och ett antal andra
databaserade tjanster. Det mervarde som Booli genererar for SBAB 6verstiger
Boolis kostnader. Koncernbidragen fran SBAB utgor darfor inte statlig
subventionering eller korssubventionering. Att Booli (bokforingsmassigt)
redovisat forlust beror inte pa att affaren saknar barkraft. Vid SBAB:s forvarv av
Booli 2015 gick bolaget med vinst, med samma huvudsakliga affirsmodell som
idag. Bilden av Booli som strukturellt olonsamt eller beroende av permanent stod
ar darfor felaktigt. Langsiktigt utgdr aven koncernbidragen (utover legitim
ersattning i forhallande till det mervarde som genereras av Booli) 4ven normal
investering i en skalbar plattformsaffar. Det dr i detta sammanhang viktigt att
sdrskilja mellan redovisat resultat och faktisk sjalvkostnad, liksom mellan
bokforingsmassigt underskott och affarsmassig barkraft.

Mot bakgrund av detta, och vad som i 6vrigt framforts, har SBAB anfort att
forutsattningarna for ingripande enligt 3 kap. 27-32 §§ KL inte ar uppfyllda.

Marknadskontakter

Konkurrensverket gav i februari 2026 Boneo och Zrch Group PLC (Din Bostad),
som bada driver verksamhet i form av plattformar for marknadsféring av
bostader, majlighet att lamna synpunkter pa klagomalet. Konkurrensverket gav
ocksa nio fastighetsmaklarbyraer (Bjurfors Sverige AB, Erik Olsson
Fastighetsformedling AB, Lansforsakringar Fastighetsformedling AB, Svensk
Fastighetsformedling AB, HusmanHagberg AB, Notar Sverige AB,
SkandiaMaklarna AB och Swedbank Fastighetsbyra AB) mdgjlighet att lamna
synpunkter pa klagomalet.

Boneo aterkom den 2 mars 2026, och uppgav i huvudsak f6ljande. Boneo ar bade
ett alternativ och komplement till Hemnet och Booli. I och med att en av Boneos
konkurrensfordelar dr att méklare aktivt valjer att publicera vissa
bostadsannonser forst pd Boneo (dvs. plattformen boneo.se) och da sarskilt
"kommande forsiljningar", innebar Boolis automatiserade skrapning av samma
bostadsannonser att annonserna utan aktivt val ocksa, med viss fordrojning,
publiceras pa booli.se. Detta agerande underminerar Boneos konkurrensfordel
och majlighet att ta betalt for bostadsannonsering. Boneo erbjuder dock tjanster
kring bostadsannonsering som inte Hemnet eller Booli erbjuder, och darmed finns
varden for sdljare som motiverar dem att betala for en bostadsannons pa Boneo.
Boneos omsattning har véxt de senaste fem aren och f6r 2025 nadde Boneo
rekordomséttning och positivt rorelseresultat for forsta gangen.

Boneo skickade den 10 april 2026 in en kompletterande skrivelse i vilken bolaget
anslot sig till Hemnets klagomal. Boneo uppgav ocksa bland annat att Boolis
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agerande drabbar Boneo da Boneo, Booli och Hemnet ar konkurrenter, Boolis
automatiserade skrapning underminerar Boneos konkurrensfordel och Boolis
gratisannonsering inverkar negativt pa Boneos affar. Boneo befinner sig i en
sarskilt utsatt situation eftersom bolaget konkurrerar dels med en dominerande
aktor som har ett starkt och valetablerat varumarke, dels med en offentlig aktor
som inte behover generera intdkter fran sin karnverksambhet.

Din Bostad aterkom den 4 mars 2026 och uppgav i huvudsak foljande. Din Bostad
kan inte garantera att (den planerade) etableringen av Din Bostad i Sverige
kommer att lyckas, men de bedémer att férhallandena dr gynnsamma. De delar
Hemnets syn pa att den svenska marknaden dr mer utmanande att lyckas pa, da
de ocksa maste konkurrera med en statligt agd aktor. De konkurrerar pa samma
marknad som Booli och Hemnet, men ser Hemnet som sin huvudkonkurrent da
Hemnet dr marknadsledande.

De nio fastighetsmaklarbyrder som Konkurrensverket tillskrev dterkom samtliga
med svarsskrivelser under slutet av februari och mars 2026. Sammanfattningsvis
framfordes olika generella perspektiv i de svar som gavs in. Flera av
fastighetsméaklarbyrderna framforde asikten att det ar problematiskt att Booli
skrapar bostadsannonser fran deras och andras webbplatser. Vissa
fastighetsméklarbyraer tog ocksa upp att de ansag det vara problematiskt att
Booli ar statligt 4gt da det skulle majliggora for Booli att agera pa marknaden
under andra ekonomiska premisser som pa sikt riskerar att paverka utvecklingen
pa marknaden och forsvara for andra privata aktorer. Ett annat perspektiv var att
flera av fastighetsmaklarbyrderna tog upp ett missnoje mot vad de ansag vara
Hemnets starka stillning och Hemnets prishdjningar. Boolis narvaro har enligt
detta perspektiv ha bidragit till ett forstarkt konkurrenstryck pa marknaden.

Hemstéllan frdn Hemnet och Boneo

Hemnet skickade den 8 maj 2026 in en hemstallan till Konkurrensverket om att
Konkurrensverket skulle prioritera drendet och utreda de pastadda
konkurrenssnedvridande effekterna under den nya lagen om offentlig
séljverksamhet som trader i kraft den 1 augusti 2026. Aven Boneo aterkom den
11 maj 2026 med en hemstillan om att Konkurrensverket skulle prioritera drendet
for en fullstandig utredning. Ett mote holls ocksa mellan Konkurrensverket och
Hemnet den 13 maj 2026 med anledning av detta.

Skalen for Konkurrensverkets beslut

Konkurrensverket utreder ett urval av de tips och klagomal som ges in till
Konkurrensverket. Vad som utreds avgors utifran en prioriteringspolicy dar olika
omstandigheter viktas mot varandra.

4 Se fotnot 2 och prop. 2025/26:2023.
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Vid prioriteringen i konkurrenstillsynen vager Konkurrensverket framst in om
problemet orsakar skada for konkurrensen och konsumenterna, om det finns
forutsattningar att effektivt utreda och ingripa mot problemet, det
allméanpreventiva syftet och behovet av viagledning och om Konkurrensverket ar
bast lampat att agera. Skada for konkurrensen och konsumenterna dr den
prioriteringsfaktor som véger tyngst.

Konkurrensverket anser inte att det finns tillrackliga indikationer pa ett
konkurrensproblem som skadar konkurrensen och konsumenterna for att
prioritera en fortsatt utredning pa denna grund. Konkurrensverket anser inte
heller att det finns skal att prioritera en fortsatt utredning utifran ndgon av de
andra grunderna i prioriteringspolicyn.

Hemnets och Boneos hemstallan om att Konkurrensverket ska utreda klagomalet
utifran den nya lagen om offentlig siljverksamhet som trader i kraft den 1 augusti
2026 foranleder inte ndgon annan beddmning avseende prioriteringen av drendet.

Arendet ska darfor skrivas av.

Konkurrensverkets beslut att inte utreda saken vidare innebar inte ett stallnings-
tagande till om ndgon 6vertradelse av konkurrensreglerna skett eller inte.

Detta beslut har fattats av funktionsansvarig Peter Alstergren. Foredragande har
varit foredragande jurist Alice Sunesson.

Beslutsfattandet har dokumenterats digitalt och beslutet saknar darfér namn-
underskrift.

Peter Alstergren

Anvisning om annan majlighet till prévning

Detta beslut kan enligt 7 kap. 1 § KL inte 6verklagas. Enligt 3 kap. 32 § KL kan
dédremot ett foretag som berdrs av forfarandet eller verksamheten pa egen hand
vacka talan vid domstol for att fa saken provad (subsidiar talan). Talan vacks
genom ansokan om stimning vid Patent- och marknadsdomstolen.

Kopia till:
1. Hemnet AB
2. Boneo AB
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Detta beslut publiceras pa Konkurrensverkets webbplats.



