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Inledning

Bolan utgor en betydande del av kreditstocken i Sverige och ar en viktig bestdndsdel i
hushéllsekonomin for manga privatpersoner med bostadslan. | Bolanemarknaden i Sverige
beskrivs utvecklingen kring bolan och bostadsbyggande bade i nartid och langre tillbaka i
tiden. Utvecklingen illustreras med statistik i form av tabeller och diagram.

Inledningsvis ges en &versiktlig beskrivning av den ekonomiska utvecklingen generellt foljt av
utvecklingen fér bostadsbyggandet. Ar 2020 priglades av utbrottet av covid-19 och de stora
effekter pandemin fick pa samhillet och ekonomin. | slutet av 2020 skedde en aterhamtning
av ekonomin och som har fortsatt under forsta halvan av 2021. Det framgar att manga
gjorde bedémningen att den hoga byggtakten, som avtagit nagot efter rekordaret 2017, skulle
fortsatta minska under pandemin. Tvirtom steg byggtakten igen 2020 och mot bakgrund av
stor efterfragan pa smahus och storre lagenheter forvantas byggandet oka ytterligare 2021.

Bostadspriserna har linge varit stigande. Nar pandemin brot ut 2020 skapades inledningsvis
en betydande osikerhet pa bostadsmarknaden. Efter att en rad myndighetsatgéarder vidtogs
for att minska effekterna mildrades osikerheten och 6vergick till en betydande prisuppgang
for framforallt smahus under andra halvan av 2020 och férsta halvaret 2021. Smahuspriserna
hade vid halvarsskiftet 2021 en arlig 6kningstakt pa 20,| procent och bostadsrittspriserna en
okningstakt pa 11,5 procent.

Den totala utlaningen till bostader uppgick till 4 855 miljarder kronor i juni 202I.
Tillvaxttakten var 6,3 procent i arstakt, vilket ar en 6kning jamfért med samma period férra
iret da okningstakten uppgick till 5,9 procent. Okningen fér I4n till smahus var 6,0 procent

i arstakt i juni 2021. Utlaningstakten for lan till bostadsritter ar hogre an for smahus och
uppgick vid halvarsskiftet till 7,5 procent i arstakt. Bostadsrantorna har sjunkit generellt
under ett flertal ar och riantorna befinner sig pa historiskt laga nivéer.

Hushallens skuldsattning beskrivs oversiktligt och de atgiarder som genomforts for att
motverka hég skuldsattning. Slutligen ges en overblick 6ver bolaneinstitutens viktigaste
upplaningsformer samt information om att undantaget fran amorteringskravet som infordes i
april 2020 efter utbrottet av covid-19, har upphért efter augusti 2021.
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. Den ekonomiska situationen i Sverige

Utbrottet av pandemin innebar att Sveriges BNP minskade kraftigt i borjan av 2020. Andra kvarta-
let 2020 foll BNP med —7,7 procent, men aterhamtade sig nagot under resten av aret och foll totalt
for aret med —2,8 procent. Ekonomin har fortsatt att dterhamta sig och under andra kvartalet 2021
okade BNP med 0,9 procent jamfort med foérsta kvartalet.

Aterhimtningen i ekonomin har varit relativt snabb och det beror enligt Konjunkturinstitutet dels
av att lagkonjunkturen inte orsakats av underliggande ekonomiska obalanser, dels av de omfattande
ekonomisk-politiska stodatgirder som satts in i Sverige och i omvirlden. Stodatgiarderna har hjilpt
hushall och féretag att 6verbrygga krisen menar Konjunkturinstitutet. Ndr stodatgirderna fasas ut
kommer de offentliga finanserna att starkas igen utan att det far nagon storre aterhallande effekt pa
efterfragan. Dessutom har vdrdet pa bland annat aktier och bostider stigit kraftigt under lagkon-
junkturen.

Den stigande ekonomiska aktiviteten under 202| beror till stora delar pa 6kade lagerinvesteringar
och stigande export. Hushallens konsumtion har ocksa atergatt till att stiga i normal takt.

Bostadsinvesteringarna har inte drabbats namnvért av pandemin och antalet pabérjade lagenheter
Okade med Il procent det senaste aret. Prognosen fran Boverket dr en fortsatt 6kad nybyggnation
under 202| med 59 000 nya bostdder eller en 6kning med cirka 8 procent. En anledning ar de fort-
satt stigande bostadspriserna och i synnerhet for sméahus.

For att motverka 6kad skuldséttning bland hushallen infordes ett grundlaggande amorteringskrav ar
2016 och ett skarpt krav baserat pa skuldkvoten ar 2018. Det innebar lagre efterfragan pa nyprodu-
cerade bostdder och medverkade till en prisnedgang pa bostader. Under slutet av 2019 och borjan
av 2020 aterhamtade sig bostadsmarknaden. Aven om pandemin initialt ledde till osikerhet pa
bostadsmarknaden holl sig bostadspriserna stabila for att sedan 6ka betydligt under slutet av 2020
och borjan av 2021. Prisékningarna var speciellt stora pa storre ligenheter och sméhus.

Tabell I. Konjunkturinstitutets indikatorer fér svensk ekonomi,
juni och augusti 2021, arlig procentuell forandring respektive procent

2020 2021 2022 2023
BNP till marknadspris -2,8 44 3,6 1,7
Sysselsattning —I1,3 -0,2 2,0 N
Arbetsloshet (! 83 89 77 6,9
Produktivitet i naringslivet ? 0,6 1,3 0,6 0,9
KPI 0,5 1,9 1,6 2,3
Reporinta @ 0,0 0,0 0,0 0,0
Tiodrig statsobligationsrinta ©) 0,0 0,4 0,7 I

(I procent av arbetskraften. ? Kalenderkorrigerad. @) Vid drets slut.

Hushallens reala disponibelinkomster sjonk forra aret, men konsumtionen foll betydligt mer och
sparkvoten steg till den hogsta nivan sedan atminstone 1980 skriver Konjunkturinstitutet. | ar
okar hushallens inkomster snabbt. Inkomsterna fran aktieutdelningar blir stora jamfort med férra
aret eftersom manga bolag valde att stilla in utdelningarna till foljd av pandemin och regeringens
krav pa instdllda utdelningar for att ta del av de offentliga stodprogram som inférdes under 2020.
Hushallens samlade I6neinkomster 6kar ocksa snabbt.
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2. Bostads- och byggmarknaden

Efter en rad ar av okat byggande kulminerade bostadsbyggandet ar 2017 med 64 000 pabérjade
bostdder. Antalet paborjade bostader 2017 var relativt hégt och har inte varit hogre sedan 1990.
Byggtakten avtog darefter och paboérjade bostdder uppgick till 49 400 ar 2019. Méanga gjorde
bedémningen att byggandet skulle fortsitta backa under ar 2020 och nédr pandemin startade samma
ar varnade Boverket for att byggandet kunde falla med 10-20 procent. Bostads- och byggmarknaden
var mer motstandskraftig én vad manga bedémare trodde och istillet 6kade efterfragan pa smahus
och storre lagenheter under pandemin ndr manga arbetade hemifran. Boverkets prognos fér 2021
ar att byggandet 6kar ytterligare under 2021 och att det paborjas 59 000 nya bostdder, 8 procent
fler @n under ar 2020. Prognosen bygger fraimst pd bedomningar av landets kommuner i Boverkets
bostadsmarknadsenkit men med hansyn tagen bland annat till den aktuella utvecklingen av priser,
forsiljning, bygglov och bostadsbyggande.

Figur 2.1. Paborjade bostider 1981-2021
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Not: Antalet pabérjade ldgenheter foll kraftigt under dr 2007. Det forklaras till stor del av att regeringen under 2006 beslutade
att de generella bostadssubventionerna skulle avskaffas for bostdder (flerbostadshus) pdbarjade efter 31 december 2006.
Detta innebar att mdnga byggherrar tidigarelade byggstarten till fore drsskiftet 2006 for att fa subventionerna.

Kalla: SCB och prognos 2021 Boverket.

En betydande del av nybyggnationen sker i storstadsregionerna. Under 2020 stod storstadsregio-
nerna Stockholm, Goteborg och Malmé fér 49 procent av byggstarterna for bostéader i Sverige.
Storstdderna har stétt for cirka 50 till 60 procent av nybyggnationen i Sverige sedan mitten av
1990-talet. Férandringen ar betydande om man gar tillbaka till 1990 da 25 procent av de pabérjade
bostdderna fanns i storstadsomradena. Bland storstiderna har det fran 2018 skett en betydande
minskning av nybyggnationen i Stockholm. En liknande minskning har skett i Géteborg fran 2019
da nybyggnationen gatt ner med 30 procent jamfort med 2018. | bade Stockholm och Géteborg
har dock antalet pdborjade bostader okat igen under 2020. | Malmé har det under motsvarande
period inte skett nagon nedgang i nybyggnationen utan den har istillet fortsatt att ka. Under en
langre period har Stockholm ensamt statt fér runt 30 procent av nybyggnationen i Sverige, men
fran 2018 har den andelen sjunkit till runt 25 procent.

En annan forandring som skett ar att nybyggnationen till stor del sker i form av lagenheter i
flerbostadshus. De senaste tio aren har andelen pabérjade lagenheter i flerbostadshus uppgatt
till i genomsnitt 78 procent av den totala nybyggnationen. Under 1980-talet uppgick lagenheter i
flerbostadshus till knappt 50 procent av nybyggnationen och under 90- och 00-talet till runt 60
procent av nybyggnationen.
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Figur 2.2. Prisutveckling for smahus i hela landet respektive Stockholm,
arlig procentuell forandring
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Kadlla: SCB.

Under forsta kvartalet 2020 brét pandemin ut och skapade inledningsvis en betydande osdkerhet
pa marknaderna for sméahus. Efter att en rad myndighetsatgarder vidtagits for att minska effek-
terna av pandemin minskade osédkerheten och priserna gick uppat i snabb takt for sméhus under
andra halvan av 2020 och forsta halvaret 2021. En viktig forklaring till prisuppgangen for smahus ar
de efterfrageférandringar som foljt av pandemin, till exempel behov av stérre bostadsyta pa grund
av 6kat hemarbete och kraftigt minskat utlandsresande.

Under flera ar har det varit en betydande skillnad i prisutveckling for villor och bostadsritter.
HOX-index (Valueguard / KTH) visar prisutvecklingen for bade villor och bostadsritter (se figur
2.3) och det framgar att under méanga ar i rad har priserna for bostadsritter 6kat mer an for villor.
Fran borjan av ar 2016 har 6kningstakten for bostadsrattspriser mattats betydligt och dessutom
har 6kningstakten varit ldgre dn for villor. Efter sjunkande priser for bade bostadsritter och villor
under 2018 aterhamtade sig priserna nagot under 2019 och fram till bérjan av 2020 nar pandemin
brot ut. Den inledande osikerheten pa bostadsmarknaden som skapades av pandemin drabbade
framst bostadsritter.

Figur 2.3. Prisutveckling for bostader, arlig procentuell férandring, manadsviarden
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Kdlla: HOX-index / Valueguard.
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Aven om bostadsrittspriserna aterhimtade sig mot slutet av 2020 och steg ytterligare under 2021, sa har
prisutvecklingen for smahus varit betydligt kraftigare. Bostadsrattspriserna steg med 11,5 procent i arstakt
vid halvarsskiftet 2021, medan priserna for villor som jamférelse 6kade med 20,1 procent i arstakt. Enligt
HOX-index har prisutvecklingen pa Sveriges storsta delmarknad, Stockholm, varit likartad med resten av
landet det senaste aret. | juni 2021 6kade priserna for bostadsriatter i Stockholm med 11,2 procent i arstakt
och for villor med 21 procent.

Till skillnad fran manga andra lander i Europa blev det inte nagon storre prisnedgang pa bostéader i Sverige
efter finanskrisen 2008/09 utan de fortsatte stiga. Inte férran under 2018 skedde en prisnedgang men
priserna har darefter ater igen borjat stiga. Det finns flera forklaringar till detta och de kan harledas bade till
ett lagt utbud och en stigande efterfragan. Efterfragan har starkts av bland annat en relativt gynnsam ekono-
misk utveckling i Sverige, god inkomstutveckling for hushallen, laga rintenivaer, god tillgang till krediter,
andrade skatteregler, 6kande befolkning och stark urbanisering.

Pa utbudssidan har det begriansade bostadsbyggandet i férhallande till befolkningstillvaxten, framférallt i
storstadsomradena, varit en grundldggande foérklaring till de stigande priserna. Ett exempel dr Stockholms
Ian dar befolkningen 6kat netto med i genomsnitt 35 000 per ar mellan ar 2006 och 2019. Antalet paborjade
bostdder har dock langtifran motsvarat den kraftiga befolkningsékningen. Mellan 2007 och 2012 pabérjades
enbart mellan 5 000 och 9 000 bostédder per ar. Antalet paborjade bostidder har emellertid okat efter 2012

i Stockholm, men sjonk tillbaka fran 2018 och uppgick till cirka 13 200 bostader 2020 (se figur 2.4). Under
2020 har befolkningstillvaxten avtagit i Stockholm och uppgick till knappt 15 000 personer under aret. Den
avtagande befolkningsékningen i Stockholms lin beror framforallt pa dndrade flyttmonster under pandemin,
dar det skett en betydande utflyttning fran lanet, och att invandringen har minskat.

Figur 2.4. Befolknings6kning netto och pabérjade bostider i Stockholms ldan
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Efter krisen i Sverige pa 1990-talet sjonk bostadsbyggandet drastiskt, vilket illustreras i figur 2.1.
Bostadsinvesteringar som andel av BNP har varit lagre i Sverige an i 6vriga nordiska lander samt
EU-genomsnittet sedan mitten av 90-talet fram till 2014 och terigen fran 2019 (se figur 2.5). Aven
om de svenska bostadsinvesteringarna, som andel av BNP, fran 2019 aterigen ar ldagre an i 6vriga
nordiska lander och EU-snittet sd ar de fortfarande hogre an vad de var innan 2014. Bostadsinves-
teringar i Sverige uppgick 2020 till 5,0 procent av BNP och EU-snittet uppgar till 5,4 procent. Det
kan jamféras med Cypern som 2020 hade de hogsta bostadsinvesteringarna i EU som andel av BNP
pa 7,8 procent, foljt av Tyskland och Finland med 7,1 procent. Lagst andel bostadsinvesteringar som
andel av BNP har Grekland med 0,9 procent.
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Figur 2.5. Bostadsinvesteringar som andel av BNP
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Kadlla: Eurostat.

De svenska hushallens goda inkomstutveckling under en langre tid ar ytterligare en viktig forkla-
ring till att bostadspriserna stigit under flera ar. Priserna pa smahus har 6kat med 78 procent den
senaste tiodrsperioden, fran december 2010 till andra kvartalet 2021. | figur 2.6 nedan askadliggérs
denna prisékning tillsammans med motsvarande prisékning deflaterat med hushallens disponi-
belinkomster netto. Nar man tar hansyn till utvecklingen for hushallens disponibelinkomster har
smahuspriserna istéllet 6kat med 19 procent de senaste tio aren.

Figur 2.6. Nominella smahuspriser och smahuspriser deflaterade
med hushallens disponibelinkomst netto, index 100=2010
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Kadlla: SCB.

Den svenska marknaden utmirks av ett antal férhallanden som minskar risken fér mer omfattande
problem pa bolanemarknaden. En faktor ar att bankernas kreditgivningsprocesser ar strikta och
styrs av en vl fungerande lagstiftning. Sedan lang tid bygger bankernas kreditbeslut pa lantagarens
aterbetalningsférmaga snarare an pa pantens virde. Det finns dessutom en effektiv infrastruktur

i form av till exempel fastighetsregister och god tillgang till kreditinformation om lantagarna. En
annan betydelsefull faktor ar vilfardssystemen som medfér att hushéllen kan halla en acceptabel
ekonomisk stéllning aven vid arbetsloshet eller sjukdom.

Den svenska marknaden utmirks ocksa av att den i liten utstrackning har spekulativa inslag. Fler-
talet svenskar betraktar bostaden i forsta hand just som en bostad och inte som en investering.
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3. Konkurrenssituationen pa
bolanemarknaden

| Sverige sker utlaningen till fastigheter i stor utstrackning genom sarskilda bostadsinstitut (hypo-
teksbolag), men dven genom banker. Den totala utldningen i Sverige med bostad som sikerhet
uppgick i juni 2021 till 4 855 miljarder kronor. Pantbreyv i fastigheter och pantritt i bostadsritts-
lagenheter dr de huvudsakliga sakerheterna for bostadslan i banker och bostadsinstitut.

De tre storsta bostadsinstituten ags av Swedbank (Swedbank Hypotek), Handelsbanken (Stads-
hypotek) och Nordea (Nordea Hypotek). SEB har inget eget bostadsinstitut utan bostadsutlaning-
en sker direkt genom banken. SBAB Bank ar fran borjan ett statligt 4gt bolaneinstitut som 2010
ombildades till bank, fortfarande heldgt av svenska staten. Bolan erbjuds dven av Lansforsakringar
Hypotek samt av banker som Danske Bank och Skandiabanken. De mindre instituten kan i vissa
fall vara betydande aktérer pa bolanemarknaden genom relativt stora marknadsandelar pa nya
bostadslan.

De senaste aren har dven ett antal bostadskreditinstitut, som finansierar sin langivning genom
strukturer med alternativa investeringsfonder (AIF), etablerat sig pa marknaden. Ett exempel

ar Stabelo, som samarbetar med Avanza Bank och Nordnet Bank. Ett annat exempel ar Hypo-
teket. Bostadskreditinstituten far bedriva bostadsutlaning utan att ha nagot banktillstand, vilket
medfor att de inte omfattas av samma krav som stélls pa bankerna. De nya bostadsaktérerna
verkar istéllet pa den svenska marknaden under andra former av tillstand fran Finansinspektio-
nen dn banker och kreditmarknadsbolag. De nya aktérerna finansierar sin bolanegivning genom
att skapa och forvalta investeringsprodukter for institutionella investerares rakning inom ramen
for en AIF. AlF:erna forvaltas av bolag som ar anknutna till bostadskreditinstituten, vilka i sin tur
lanar ut pengar till bolanetagarna. Bostadskreditinstitutens utlaning ar liten i forhallande till de
totala utestdende bostadslanen och uppgick i juni 2021 till 0,7 procent av boldnestocken. De nya
aktorerna dr dock betydande konkurrenter pa bolanemarknaden och de stod for 4,9 procent av
nyutlaningen till hushall det senaste aret.

Av figur 3.1 framgar marknadsandelar for den totala utlaningen till svenska hushéll med sikerhet
i bostad i juni 2021 jamfért med december 2011. | gruppen “6vriga” ryms bland annat sparbanker
och ovriga institut (inklusive bostadskreditinstitut och alternativa investeringsfonder, AlF).

Figur 3.1. Utlaning till svenska hushall med sikerhet i bostad,
december 2011 och juni 2021
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4. Bostadsutlaning

Enligt Statistiska Centralbyrans Finansmarknadsstatistik var den totala utlaningen mot sakerhet i
smahus, bostadsritter och flerbostadshus 4 855 miljarder kronor i slutet av juni 2021. Fér tre ar
sedan, i juni 2018, var motsvarande siffra 4 090 miljarder kronor. Utlaningen har saledes 6kat med
765 miljarder eller 19 procent pa tre ar.

Tabell 4.1. Total utlaning mot sikerhet i smahus, bostadsritter
och flerbostadshus, miljarder kronor, juni 2021

Smahus Bostadsritter Flerbostadshus Totalt
Hushall 2 505 1 290 58 3853
Foretag 99 8 895 | 002
Totalt 2 604 1298 953 4 855

Kadlla: SCB.

| figur 4.1 visas den kvartalsvisa utvecklingen av nettoutlaning (nyutlaning minskat med amorte-
ringar) for bostdder uppdelat pa smahus, bostadsritter och flerbostadshus. | figuren askadliggérs
en jamforelsevis hog kvartalsvis nettoutlaning mellan aren 2016 och 2018 da 6kningen uppgick till
mellan 50 och 80 miljarder kronor per kvartal. Under 2019 var den kvartalsvisa nettotillvixten
av bolanen nagot lagre, mellan 46 och 65 miljarder kronor, vilket framforallt berodde pa lagre
nettotillvaxt for smahuslan. Under 2020 och fram till andra kvartalet 2021 har nettotillvixten per
kvartal okat igen till mellan 60 och 86 miljarder kronor per kvartal. De stora kvartalsvisa 6kning-
arna under 2020 och 202| sammanfaller med pandemin och den stora efterfragan pa smahus.
Under andra kvartalet 2021 6kade nettoutlaningen till smdahus med 46 miljarder kronor, den
storsta okningen for ett enskilt kvartal sen atminstone ar 2001.

Figur 4.1. Kvartalsvis forindring (nettoékning) av utlaning mot sikerhet i smahus,
bostadsritter och flerbostadshus, miljarder kronor
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Kalla: SCB.

Okningstakten for lan till smahus var 6,0 procent i arstake i juni 2021 (se figur 4.2). Utlaningstak-
ten for bostadsritter ar hogre an for smahus och uppgick till 7,5 procent i arstakt. Vid halvarsskif-
tet 2016 uppgick utlaningstakten for bolan till ndstan 9 procent i arstakt, men har darefter mattats
av mer eller mindre kontinuerligt fram till bérjan av ar 2020. Avmattning i lanedkningstakten fran
2016 sammanfoll med inférandet av Finansinspektionens amorteringsregler for nya bolan i juni
2016, se avsnitt 5, som varit en viktig forklaring till den lagre 6kningstakten.

Fran varen 2020 har 6kningstakten for bostadslan okat igen. Att det skedde en 6kning av utla-
ningen under pandemins utbrott i Sverige under varen 2020 kan delvis bero pa att Finansinspek-
tionen inforde ett tillfilligt undantag fran amorteringskraven for bostadslan i april 2020. Ett annat
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skal till 6kningen ar att efterfragan pa bostdder foérandrades under pandemin och efterfragan pa
smahus 6kade betydligt. Okat hemarbete i kombination med minskat utlandsresande har inneburit en
Okad efterfragan pa mer utrymme och att man har kunnat ldgga en storre andel av sina inkomster pa
boendet.

Okningstakten for Ian till smahus 4r generellt ligre och mer stabil 4n for bostadsritter. De senaste 10
aren har utlaningstakten for smahus varierat med mellan 4 och 7 procent medan utlaningstakten for
lan till bostadsridtter har varierat mellan 7 och 14 procent.

Figur 4.2. Férandring av bolanestocken, arlig procentuell férandring, manadsvirden
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Kadlla: SCB.

Okningstakten for Ian till bostadsritter har under en foljd av ar legat pa en hogre niva an for
smahus. Nagra anledningar till detta dr den ombildning av hyresritter till bostadsritter som tidiga-
re skedde framforallt i storstadsregionerna samt att det under de senaste 10 aren byggts betydligt
mer bostadsritter an villor. Priserna har dessutom under langa perioder stigit mer for bostadsrit-
ter an for smahus. | figur 4.3 framgar det att andelen bostadslan med sdkerhet i bostadsritter har
stigit sedan 1995.

En anledning till att utlaningen till bostadsratter har varit hogre an for smahus ar, som namns
ovan, ombildning av hyresritter till bostadsritter. Aven i nyproduktionen av flerbostadshus har
andelen bostadsritter varit hég och under de senaste femton aren har andelen uppgatt till runt 50
procent. Under ar 2020 var dock nyproduktionen av hyresritter férhallandevis hog och andelen
nya bostadsriatter sjonk darfor till 39 procent av nybyggda lagenheter i flerbostadshus. | mitten av
1990-talet uppgick andelen bostadsritter i nybyggda flerbostadshus till enbart cirka 15 procent.

Figur 4.3. Bolanestock férdelad pa siakerheter, procent av total
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Figur 4.4. Andel bostadsritter i flerbostadshus
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Kalla: SCB.

| figur 4.4 visas forandringen av andelen bostadsritter i flerbostadsbestandet fran 1990 och fram
till 2020. Mellan aren 1990 till 2000 6kade andelen bostadsritter i flerbostadsbestandet nagot fran
28 procent till 29 procent. Fran ar 2000 till 2010 6kade andelen bostadsritter till 35 procent och
fran 2010 till 2020 till 38 procent.

| Stockholm &r andelen bostadsritter hogre och uppgick ar 2020 till 54 procent av flerbostads-
bestandet. Under 1990-talet var andelen bostadsritter i flerbostadsbestandet ungefar lika stort i
Stockholm och Sverige totalt. Andelen bostadsriatter i Stockholm 6kade under 2000-talet betyd-
ligt snabbare dn i manga andra delar av landet, fran 34 procent ar 2000 till 49 procent ar 2010.

De fastigheter som bostadsritter ar beldgna i 4gs formellt av en bostadsrittsférening. Boende

i en bostadsritt dger ritten att bo i en av bostadsrittsféreningens lagenheter. Eftersom det ar
bostadsrittsforeningen som dger fastigheten sa hor eventuella lan pa fastigheten till bostadsritts-
foreningen. Bostadsrittsforeningar ar alltsa betydande lantagare i Sverige och i juni 2021 uppgick
bostadsrittsféreningarnas lan till 519 miljarder kronor (med sakerhet i fastighet och alla 6vriga
lan). Det kan jamféras med hushallens lan med sékerhet i bostadsritter, som uppgick till | 290
miljarder kronor.

En bostadsrittsforening raknas i statistiksammanhang som ett icke-finansiellt foretag och av de
icke-finansiella féretagens totala utestdende lan sa utgjorde bostadsrattsféreningarnas samlade lan
2| procent. Utlaningstakten till bostadsrattsforeningar har stigit under en rad ar fram till slutet

Figur 4.5. Utlaning till icke-finansiella foretag och bostadsrittsféreningar,
arlig procentuell foriandring, manadsvarden
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av 2017. Darefter har det skett en betydande avmattning fram till slutet av 2019. Under ar 2020
och forsta halvan av 2021 har utlaningstakten till bostadsrittsféreningar varit relativ stabil och har
varierat mellan 2 och 3 procent i arstakt. | juni 2021 uppgick utlaningstakten till bostadsrattsféren-
ingar till 3,3 procent i arstakt. Utlaningstakten till icke-finansiella foretag exklusive bostadsrattsfor-
eningar uppgick till 1,3 procent i juni 2021 (se figur 4.5).

Figur 4.6. Bolanerantor till hushall, nya lan, december 2005-juni 2021
fordelad pa ursprunglig rintebindningstid
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Under de senaste 10 aren har bade de rorliga och de bundna boldnerantorna sjunkit (se figur 4.6).
Aven pa langre sikt har rintorna sjunkit. De bundna rintorna har sjunkit till de ligsta nivaerna
sedan atminstone 1985. Aven de rorliga rintorna befinner sig pa historiskt laga nivaer. Fran mitten
av 2015 har bostadsrantorna planat ut, i synnerhet de rérliga rantorna och rantor med bindnings-
tid upp till 5 ar. De laga rantorna ar enligt de flesta bedémare en viktig faktor till att utlanings-
takten for bostadslan under en lingre tid varit relativt hog. Spannet mellan rérliga och bundna
boldnerantor ar ocksa historiskt lagt och i juni 2021 uppgick rérliga bolanerantor i genomsnitt

till 1,25 procent och bolaneriantor med bindningstid 6ver 5 ar uppgick till 1,6 procent.

Liksom i Sverige har bolanerantorna sjunkit runt om i Europa. De roérliga boldnerantorna i Sverige
tillhor bland de lagsta i Europa. De lagsta rorliga boldnerantorna aterfinns i vara grannlander
Danmark och Finland (se figur 4.7).

Figur 4.7. Bolanerantor med rérlig ranta (riantor bundna upp till | ar),
forsta kvartalet 2021, procent
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Under perioden januari till juni 2021 har 44 procent av hushallens nya bostadslan tagits med rorlig
ranta (se figur 4.8). Andelen rérliga rantor har inte varit lagre sedan 2003. Under fem ar fram till
2018 har andelen rorliga rantor uppgatt till 70—75 procent av nya bolan. Andelen bundna rantor
har darefter 6kat betydligt. En forklaring till att andelen rorliga rantor sjunkit de senaste aren

ar att bostadsrantorna pa bundna lan har sjunkit till samma laga nivder som de roérliga rantorna.
Osikerheten kring vad som sker pa finansmarknaderna under pandemin fran 2020 kan ocksa ha
bidragit till att hushallen i storre utstrickning foredrar att binda rantorna.

Figur 4.8. Bostadsinstitutens nya lan till hushall, procentuell
fordelning med avseende pa rantebindningstid
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Aven om andelen rérliga lan bland hushallens nya bostadslan minskat i Sverige de senaste aren, sa ar
andelen rorliga lan anda hogre i Sverige an i de flesta andra jamforbara europeiska lander. | figur 4.9
visas andelen rorliga rantor for nya bolan i ett urval europeiska linder under forsta kvartalet 2021.

| Finland har 95 procent av de nya bolanen under kvartalet rorlig ranta jamfort med 44 procent

i Sverige. | till exempel Belgien ar det daremot mycket ovanligt med bolan med rérlig ranta.

Figur 4.9. Nya bostadslan med rorlig rinta (bundet upp till | ar)
under forsta kvartalet 2021, andel av total, procent
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5. Hushallens skuldsittning

| Sverige dger 64 procent av hushallen sin bostad. Av dessa hushall har 81 procent ett bostadslan,
se figur 5.1. Den relativt hoga andelen hushall (som dger sin bostad) med bostadslan visar pa en
mogen bolanemarknad, men dven pa en tradition av att ta lan for att finansiera sin bostad. Andelen
hushall med bostadslan ar ocksa relativt hog i de 6vriga nordiska landerna, med undantag for
Finland med en nagot lagre andel. En relativt hog andel hushall (som édger sitt boende) med bolan
finns dven i linder som Nederlanderna och Schweiz. | Schweiz dger dock bara drygt 40 procent av
hushallen sin egen bostad.

| manga marknader i Osteuropa, men iven i Italien och Grekland, 4r andelen hushall med bostads-
lan relativt lag. Det kan bero dels pa att bolanemarknaderna ar relativt nya, dels pa en tradition
dir man finansierar sitt boende pa annat sitt, som till exempel i Italien och Grekland. Aven om
andelen hushall med bostadslan ar laga i dessa lander dr andelen som &ger sin bostad hog och
uppgar vanligtvis till 6ver 70 procent.

Figur 5.1. Andel hushall som dger sitt boende, med eller utan bolan, procent
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Kadlla: Eurostat.

De svenska hushallens skuldsattning har 6kat kontinuerligt sedan mitten av 1990-talet, bade i
absoluta tal och i forhallande till den disponibla inkomsten. Skuldkvoten, det vill sdga lanens andel av
den disponibla inkomsten, uppgar till nastan 200 procent i genomsnitt for samtliga svenska hushall.
Det dr en niva som ar férhéllandevis hog i internationell jamforelse. Samtidigt dr det vért att notera
att unga hushall och storstadshushall har en vasentligt hogre skuldsittning an genomsnittet. Av figur
5.2 framgar till exempel att skuldkvoten for hushéll med nya bolan i Stockholm ar i genomsnitt 517
procent, det vill sdga deras ldn motsvarar lite mer dn fem ganger arsinkomsten efter skatt.

Skuldkvoten for nya lan gick ner nagot under 2018 pa grund av det skdrpta amorteringskravet men
har darefter stigit igen under 2019 och 2020, skriver Finansinspektionen i sin arliga rapport éver
den svenska bolanemarknaden. | storstadsomradena paverkas en hogre andel av de nya bolane-
tagarna av det skdarpta amorteringskravet. Efter att det skarpta amorteringskravet infordes 2018
sjonk den genomsnittliga skuldkvoten i alla delar av landet och mest i storstadsomradena dar
bostadspriserna ar hogst. Skuldkvoten har darefter stigit igen och ar 2020 hogre an den genom-
snittliga skuldkvoten 2017 forutom i Stockholm. | Stockholm ar den genomsnittliga skuldkvoten for
nya lan fortfarande lagre an den var 2015.

De svenska hushéllens skuldkvot, skulder i forhéllande till disponibel inkomst, har inte enbart 6kat
sedan mitten av 1990-talet. Bortsett fran att skuldkvoten sjonk betydligt under ndgra ar efter
finanskrisen i borjan av 1990-talet, s har hushallens skuldkvot 6kat sedan dtminstone 1950-talet, se
figur 5.3. Hushallens ranteutgifter i forhéllande till sin inkomst, rantekvot, dr dock inte hégre 2020
an de var under bérjan av 1960-talet. Under borjan av 1960-talet var daremot hushallens skuldkvot
enbart runt 70 procent. Forklaringen till att hushallens utgifter for rantor i férhallande till inkomst
ar sa lag for ndrvarande, samtidigt som skuldkvoten ar rekordhog, ar de historiskt laga lanerén-
torna.
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Figur 5.2. Skuldkvot for hushall med nya bolan, procent av disponibel inkomst
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Kadlla: Finansinspektionen.

En rad atgarder har under senare ar genomforts i syfte att motverka hog skuldsattning. Finans-
inspektionen inforde ar 2010 ett bolanetak med innebdrd att bolan far uppga till maximalt 85 procent
av bostadens virde. Finansinspektionen har aven infort ett riskviktsgolv for svenska bolan for att binda
mer kapital i relation till bostadsutlaningen i bankerna. Riskviktgolvet for bolan uppgar fér narvarande
till 25 procent.

Figur 5.3. Hushallens skuldkvot och rintekvot (laneskulder och
rianteutgifter, brutto, i procent av disponibel inkomst netto)

200 % 20 %
180 % =i 18 %
160 % A — 16%
140 % / \ ~ 14%
120 % "V‘J’\\ / 12%
100 % [ \\_— 10 %
80 % — \

8%
60 % ﬁg&%v 6%
40 %

~/- ~ 4%
20 % 2%
0% 0%
Q o Q S S N Q N
&P \q‘;’ o \o.‘é’ & \ci\"’ &P \q‘g’ K \q°‘<° XY ,9& o f@\g ¥

Skuldkvot e=== Rintekvot (hdger axel)
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En annan atgird for att motverka hog skuldsattning ar inférandet av amorteringskrav. | juni 2016
tradde Finansinspektionens foreskrifter om amortering av bolan i kraft. Foreskrifterna innebar att
nya bolan efter férsta juni 2016 med en belaningsgrad 6ver 50 procent ska amorteras. Bolan med
en belaningsgrad 6ver 70 procent ska arligen amorteras med ett belopp som motsvarar minst tva
procent av lanet. For bolan med en belaningsgrad mellan 50 och 70 procent ska minst en procent
av lanet amorteras arligen.

Forsta mars 2018 skirptes amorteringskravet. Det skdarpta amorteringskravet innebir att nya
bolidnetagare med bolaneskulder som &verstiger 4,5 ganger bruttoinkomsten behéver amortera
minst | procent av skulderna utéver det grundldggande amorteringskravet.

Utbrottet av pandemin under bérjan av 2020 har haft negativ paverkan pa stora delar av den
svenska ekonomin. For att mildra effekten for hushall som drabbats av covid-19 och den kraftiga
nedgangen i svensk ekonomi inférde Finansinspektionen i april 2020 en mdjlighet till generellt
undantag fran de amorteringskraven. Amorteringsundantaget upphérde 31 augusti 2021.
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6. Finansiering

Alla betydande aktorer pa den svenska bolanemarknaden har numera sakerstillda obligationer
som ett upplaningsinstrument for att finansiera sin verksamhet. Efter att lagstiftningen om saker-
stillda obligationer tradde i kraft ar 2004 konverterades de tidigare bostadsobligationerna till
sakerstillda obligationer de nastkommande aren och alla nyemissioner har skett med sakerstillda
obligationer. Av figur 6.1 framgar hur den utestaende stocken utvecklats samt hur stora belopp
som emitterats av sakerstillda obligationer. Stockékningen fran 2006 till 2008 beror till stor del pa
konverteringar av bostadsobligationer till sakerstillda obligationer.

Emissioner av sikerstillda obligationer for att finansiera bostadsutlaning sker bade i banker och
bostadsinstitut. Bostadsinstitutens utlaning finansieras férutom av sikerstillda obligationer dven
genom lan fran moderbanken. Lan fran moderbanken uppgar i snitt till 46 procent av balansrak-
ningen i bostadsinstituten. Ovrig finansiering i bostadsinstitut, som till exempel certifikat, 4r i
princip férsumbar.

Figur 6.1. Sikerstillda obligationer — utestaende stock samt
emissioner under respektive ar, miljarder kronor
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Svenska sékerstillda obligationer har, sedan de introducerades ar 2004, visat sig vara en vil fung-
erande finansieringsform. En av forklaringarna dr den hoga kreditkvaliteten i den stock av bolan
som utgor huvuddelen av sikerheten for obligationerna. Till skillnad mot manga andra lander fung-
erade den svenska marknaden bra dven under den senaste finanskrisen. Marknaden for svenska
sakerstillda obligationer har dven fungerat bra efter pandemins utbrott i borjan av 2020. Nistan
30 procent av de svenska bankernas sikerstillda obligationer dgs av utldndska investerare. Daruto-
ver innehar svenska forsakringsbolag och pensionsinstitut cirka 20 procent och fyller darigenom
en viktig funktion pa bolanemarknaden. Riksbanken har fran 2020 kopt sdkerstillda obligationer
som en del av den svenska penningpolitiken. Vid halvarsskiftet 2021 uppgick Riksbankens innehav
av sikerstillda obligationer till 386 miljarder kronor, vilket motsvarar cirka 15 procent av den
totala stocken.

Under ar 2006 var det tre institut som gav ut sikerstallda obligationer samt konverterade tidigare
bostadsobligationer till sikerstillda obligationer. Dessa institut var Nordea, SBAB och Stadshypo-
tek. Under 2007 foljde ytterligare tre institut efter, namligen Landshypotek, Lansférsakringar
Hypotek och SEB. Swedbank Hypotek startade 2008 med att konvertera bostadsobligationer

till sakerstillda obligationer och Skandiabanken inledde utgivande 2013. Under 2018 har Danske
Hypotek och Sparbanken Skane bérjat emittera sikerstallda obligationer och Bluestep Bank har
boérjat emittera 2020. Under 2021 fick aven Borgo AB tillstand att emittera sikerstillda obligatio-
ner. Figur 6.2 visar hur den utestaende stocken férdelas mellan dessa institut i slutet av 2020.
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De senaste aren har ett antal nya institut, bostadskreditinstitut, etablerat sig pa den svenska mark-
naden. Stabelo och Hypoteket ar nagra exempel som namndes i avsnitt 3. Bostadskreditinstituten
finansierar sin utlaning genom att med sina bolan skapa och férvalta investeringsprodukter i form
av alternativa investeringsfonder for institutionella investerarares rakning.

Figur 6.2. Sikerstillda obligationer — utestaende stock per institut
den 31 december 2020
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7. Ovriga hindelser 2020-2021

Atgéirder for att mildra effekterna av covid-19 pa bostadsmarknaden

Utbrottet av pandemin under bérjan av 2020 har haft negativ paverkan pa stora delar av den
svenska ekonomin. Den svenska regeringen och myndigheter vidtog en rad atgirder for att mildra
effekterna pa ekonomin. Specifikt fér bostadsmarknaden inférde Finansinspektionen i april 2020
en mojlighet till ett generellt undantag fér de amorteringskrav som myndigheten inférde 2016

och 2018. Syftet var att mildra effekten for hushallen av pandemin och den efterféljande kraftiga
nedgingen i svensk ekonomi. Amorteringsundantaget upphorde 31 augusti 2021.
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