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Bolanemarknaden i Sverige

1. Den ekonomiska situationen i Sverige

Det senaste aret har praglats av fortsatt internationell oro och statsfinansiell kris i
framforallt vissa europeiska lander. Under sommaren 2012 har den ekonomiska si-
tuationen i framforallt Spanien forvarrats och bidragit till ytterligare problem inom
euroomradet. Konjunkturen vander nu ner i allt fler lander.

Sveriges BNP utvecklades starkt under 2011 och BNP ¢kade med 3,9 procent. |
Konjunkturinstitutets (KI) senaste analys fran juni skriver man att tillvaxten dock
kommer att mattas av under 2012. Det ar framst den svaga utvecklingen i omvarlden
som dampat den svenska exporten kraftigt under 2012. Den fornyade oron for stats-
skuldskrisens utveckling dampar konsumtions- och investeringstillvaxten, vilket ock-
sa bidrar till en svagare tillvaxt. Konjunkturinstitutet uppskattar tillvaxten fér 2012 till
0,7 procent.

Arbetslosheten i Sverige har fallit nagot under 2012 och enligt Konjunkturinstitutet sa
har arbetsmarknaden utvecklats ovantat stabilt. Trots dampad produktionsutveckling
och svag orderingang tyder inte foretagens anstéallningsplaner pa& nagot stort fall i
sysselsattningen under 2012.

Konjunkturinstitutets indikatorer for svensk ekonomi, juni 2012
Arlig procentuell férandring respektive procent

2011 2012 2013 2014
BNP till marknadspris 3,9 0,7 2,3 -
Sysselsattning 2,1 0,3 0,4 1,0
Arbetsloshet (1) 7,5 7,5 7,6 7,3
Produktivitet i naringslivet (2) 2,5 0,3 2,5 2,2
KPI 3,0 1,2 1,4 1,8
Repordnta (3) 1,75 1,50 1,50 2,00
Tiodrig statsobligationsranta (3) 2,6 1,8 2,5 3,4

(1) I procent av arbetskraften.
(2) Kalenderkorrigerad.
(3) Vid 3rets slut.

| forhallande till manga lander i Europa ar situationen i Sverige relativt god. Hushal-
lens sparande &r hogt och de offentliga finanserna ar starka. Enligt KI ar darfor férut-
sattningarna for en aterhamtning av svensk ekonomi gynnsamma.
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2. Bostads- och byggmarknaden

Bostadsbyggandet tappade fart mot slutet av 2011 och med stdd av uppgifter som
samlats in fran kommuner gor Boverket bedémningen att antalet paborjade lagenhe-
ter kommer att vara lagre under ar 2012. Indikatorer pekar ocksa pa en vikande or-
deringang for smahus. Finansinspektionens bolanetak har enligt Boverket haft en
dampande effekt pa hushallens skuldsattning. Smahusfabrikanter menar vidare att
en viktig forklaring till férsamringen for branschen ar just inforandet av bolanetaket.

Figur 2.1 Paborjade lagenheter 1989-2012. Kalla: SCB och uppraknad halvarsstatistik 2012
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Not: Antalet paborjade lagenheter foll kraftigt under &r 2007. Det forklaras till stor del av att regeringen under 2006

beslutade att de generella bostadssubventionerna skulle avskaffas for bostader (flerbostadshus) pabérjade efter 31
december 2006. Detta innebar att manga byggherrar tidigarelade byggstarten till fére arsskiftet 2006 for att fa sub-

ventionerna.

Under det forsta halvaret 2012 sjonk priserna pa smahus med runt 3 procent i ars-
takt. Under 2011 var uppgangen for smahuspriserna knappt en procent jamfort med
2010 da priserna steg med drygt 7 procent. Under 2011 och 2012 har smahuspriser-
na legat relativt stabila i Sverige och marknaden har stabiliserats i jamférelse med en
langre tids relativt stark uppgang for villapriserna. Det kan tillaggas att antalet bosta-
der till salu har 6kat betydligt de senaste aren och forsaljningar idag normalt tar lang-
re tid &n forut.
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Figur 2.2 Arlig prisutveckling for smahus i hela landet respektive Stockholm, procent.
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Till skillnad fran manga andra lander har priserna pa bostader i Sverige inte sjunkit
de senaste aren. Det finns flera forklaringar till detta, bl.a. en relativt gynnsam eko-
nomisk utveckling for Sverige. En annan forklaring &r att bostadsbyggandet har varit
lagt i Sverige och efterfragan pa bostader hog. Ett exempel ar Stockholms lan dar
befolkningen 6kat med runt 35 000 per ar de senaste aren, men antalet paborjade
lagenheter har bara uppgatt till mellan 5 000 och 10 000 per ar, se figur 2.3.

Figur 2.3 Befolkningsokning netto och pabdrjade lagenheter i Stockholms lan.
Kalla: SCB
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3. Konkurrenssituationen pa bolanemarknaden

| Sverige ager drygt 70 procent av hushallen sin bostad. Av dessa hushall har 96
procent ett bostadslan, se figur 3.1 nedan. Den relativt hdga andelen hushall med
bostadslan visar pa en mogen bolanemarknad, men aven 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. |
Ovriga Europa sa har aven hushallen i Nederlanderna och Schweiz en relativt hdg
andel bostadslan. | Schweiz ager dock bara drygt 40 procent av hushallen sin egen
bostad.

| madnga nya marknader i Osteuropa, men aven i Italien och Grekland, s& ar andelen
hushall med bostadslan relativt 1agt. Det kan bero pa dels att bolanemarknaderna &r
relativt nya dels, som i t.ex. Italien och Grekland, pa en tradition dar man finansierar

sitt boende pa annat sétt. Aven om andelen hushall med bostadslan ar laga i dessa

lander sa ar andelen som &ger sin bostad hég, normalt 6ver 70 procent av hushallen
ager sitt boende i dessa lander.

Figur 3.1 Andel hushall med bostadslan. Procent av hushall som &ager sitt boende.
Kélla: Eurostat
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| Sverige sker utlaningen till fastigheter i stor utstrackning genom sarskilda bostads-
institut (hypoteksbolag), men aven genom banker. Den totala utlaningen i Sverige
med bostad som sékerhet var 2 811 miljarder kronor i juni 2012. Som sakerhet for
utlaningen anvands huvudsakligen pantbrev i fastigheter. Utlaningen sker i form av
bottenlan, som innebér att fastigheten normalt belanas upp till 75-85 procent av
marknadsvardet. Eventuell ytterligare belaning sker i form av topplan som ofta er-
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bjuds av den bank som ager bostadsinstitutet eller av annan bank som bostadsinsti-
tutet samarbetar med. Topplan erbjuds upp till 85 procent av marknadsvardet. Fran
oktober 2010 har Finansinspektionen infort nya allmanna rad for bostadslan som
innebar att |an med sakerhet i bostad enbart far lamnas upp till 85 procent av bosta-
dens marknadsvarde.

De tre storsta bostadsinstituten &gs av Swedbank (Swedbank Hypotek), Handels-
banken (Stadshypotek) och Nordea (Nordea Hypotek). SEBs bostadsutlaning sker
direkt genom banken. SBAB Bank, som &ags av staten, finansierade ursprungligen
enbart statliga bostadslan, men konkurrerar sedan borjan av 1990-talet fullt ut med
de dvriga instituten pa bolanemarknaden. Bolan erbjuds aven av Lansforsakringar
Hypotek samt av banker som Danske Bank och Skandiabanken. De mindre institu-
ten kan i vissa fall vara betydande aktorer pa boldnemarknaden genom relativt stora
marknadsandelar pa nya bostadslan.

Av figur 3.2 framgar marknadsandelar for den totala utlaningen till svenska hushall
med sakerhet i bostad i december 2011. | gruppen "6vriga” ryms bl.a. Danske Bank,
Lansforsakringar Hypotek och Skandiabanken.

Figur 3.2 Utlaning till svenska hushall med sékerhet i bostad, december 2011. Kalla: SCB
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Bostadsinstitutens kreditforluster och osakra fordringar ar fortfarande mycket laga i
Sverige. Enligt Finansinspektionens statistik har andelen osékra fordringar och kre-
ditforluster netto i bostadsinstituten varit mycket laga de senaste aren, se figur 3.3
nedan.
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Figur 3.3 Andelen osé&kra lanefordringar och kreditforluster netto i bostadsinstituten.
Procent av utlaning till allmanheten. Kalla: Finansinspektionen.
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4. Bostadsutlaning

Enligt Statistiska Centralbyrans Finansmarknadsstatistik var den totala utlaningen
(bottenlan och topplan) mot sékerhet i smahus, bostadsratter och flerbostadshus

2 811 miljarder kronor i slutet av juni 2012. For tre ar sedan, i juni 2009, var motsva-
rande siffra 2 344 miljarder. Utlaningen har saledes 6kat med 467 miljarder eller 20
procent pa tre ar.

Tabell 4.1 Total utldning mot sakerhet i smahus, bostadsratter och flerbostadshus,
miljarder kronor, juni 2012. Kalla: SCB

Sma_hus Bostads- Flerbostads-
(inkl. « Totalt
N ratter hus
agarlgh)
Hushall 1601 570 55 2 226
Foretag 28 4 553 585
Totalt 1629 574 608 2811

| figur 4.1 visas den kvartalsvisa utvecklingen av nettoutlaning for bostader uppdelat
pa smahus, bostadsratter och flerbostadshus. | figuren ser man att nettoutlaningen
under arets tva forsta kvartal ar lagre an motsvarande kvartal 2011 och 2010.
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Figur 4.1 Kvartalsvis forandring (nettockning) av utldning mot sakerhet i smahus, bostadsréat-
ter och flerbostadshus, miljarder kronor. Kéalla: SCB
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NOT: P& grund av férandringar i SCB:s rapporteringsmallar under tredje kvartalet 2010 &r siffrorna per september
’10 inte helt jamforbara med 6vriga uppgifter.

Under ett par ars tid har utveckling for bostadsutlaningen dampats betydligt. Ok-
ningstakten i den svenska bolanestocken vad galler smahus och bostadsratter upp-
gick i juni 2012 till 4,9 procent pa arsbasis. Det kan jamféras med 5,9 procent vid
samma tidpunkt forra aret. | figur 4.2 visas 6kningstakten for bolan fran december
2002 fram till juni 2012. Okningstakten for bolan har minskat successivt under en
foljd av ar. Okningstakten har avtagit framforallt for utlaning med bostadsratter som
sakerhet. Utlaningen till bostadsratter uppgick i juni 2012 till 6,7 procent i arstakt vil-
ket kan jamféras med 10,6 procent i juni 2011.

Figur 4.2 Férandring av bolanestocken, procent, arsbasis. Kalla: SCB
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Okningstakten for bostadsréatter har under en féljd av ar legat p& en hogre niva an for
smahus. En anledning till detta &r den ombildning av hyresratter till bostadsratter
som sker framforallt i storstadsregionerna. | figur 4.3 framgar det att andelen bo-
stadslan med sakerhet i bostadsratter har stigit sedan 1995.

Figur 4.3 Bolanestock foredelad pa sakerheter, procent av total. Kalla: SCB
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Under borjan av 2010 nadde de rorliga rantorna rekordlaga nivaer nedat 1,4 procent,
men vande sedan uppat fran ungefar halvarsskiftet 2010. De rorliga rantorna har
darefter okat kontinuerligt fram till arsskiftet 2011/12 da de uppgick till 4,2 procent.
Under 2012 har dock de rérliga rantorna minskat nagot och uppgar i juni 2012 till 3,6
procent.

Figur 4.4 Bostadsinstitutens nyutldningsranta december 1996 — juni 2012 férdelad pa ur-
sprunglig rantebindningstid. Kalla: SCB
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Under 2009 togs 88 procent av de nya bolanen till rorlig ranta (se figur 4.5). Den sti-
gande rorliga rantan fran 2010 och framat har bidragit till att andelen nya lan med
rorlig ranta har minskat. Under perioden januari till juni 2012 uppgick andelen nya lan
med rorlig ranta till 58 procent.

Figur 4.5 Bostadsinstitutens nya lan till hushall, procentuell férdelning med avseende pé
rantebindningstid. Kalla: SCB
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5. Upplaning

Alla betydande aktorer pa den svenska bolanemarknaden har numera sékerstéllda
obligationer som sitt viktigaste upplaningsinstrument. Sedan den nya lagstiftningen
tradde i kraft &r 2004 har de tidigare bostadsobligationerna konverterats till séker-
stallda obligationer och alla nyemissioner sker nu genom sakerstallda obligationer.
Av figur 5.1 framgar hur den utestaende stocken utvecklats samt hur stora belopp
som emitterats av sékerstallda obligationer. Vid sidan av sékerstéllda obligationer
finansieras bostadsinstitutens utlaning framst genom lan fran moderbanken (cirka 26
procent) medan upplaning med certifikat minskat till under en procent.
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Figur 5.1 Sakerstallda obligationer — utestdende stock samt emissioner under respektive ar,
miljarder kronor. Kélla: Bankféreningen
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Under &r 2006 var det tre institut som gav ut sékerstallda obligationer samt konverte-
rade tidigare bostadsobligationer till sékerstéllda obligationer. Dessa institut var Nor-
dea, SBAB och Stadshypotek. Under 2007 foljde ytterligare tre institut efter, namili-
gen Landshypotek, Lansforsakringar Hypotek och SEB. | april 2008 borjade &ven
Swedbank Hypotek att konvertera bostadsobligationer till sékerstéllda obligationer.
Figur 5.2 visar hur den utestdende stocken fordelas mellan dessa institut per den 31
december 2011.

Figur 5.2 Sakerstallda obligationer — utestaende stock per institut den 31 december 2011.
Kélla: Bankféreningen
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6. Ovriga handelser 2011-2012

Belaningsgrader

Under hosten 2011 genomférde Finansinspektionen en bolaneundersokning bland
svenska banker och bolaneinstitut. Syftet med undersokningen var bl.a. att félja upp
effekterna av bolanetaket, som Finansinspektionen inférde 2010. Resultatet av un-
dersokningen publicerades i mars 2012.

Finansinspektionen konstaterar att beldningsgraden for nya lan minskade under
2011 och det var forsta gangen detta skedde sedan 2002, sa langt tillbaka man har
jamforbara uppgifter. Den genomsnittliga belaningsgraden for nya lan var strax un-
der 70 procent ar 2011. Undersokningen visar dven att knappt nio procent av hushal-
len i undersokningen har en belaningsgrad 6ver 85 procent och det &ar en halvering
jamfort med motsvarande siffror for ar 2009. Bankerna ar éverlag restriktiva med att
bevilja lan som déverstiger 85 procents belaningsgrad och kraver dessutom ofta en
sarskild beslutsprocess for att gora det. Av de hushall som tagit nya bolan med en
belaningsgrad som déverstiger 85 procent, s amorterar 98 procent pa sitt bolan.

Bolanemarginaler

Det senaste aret har det periodvis forts en intensiv debatt kring bankernas och bola-
neinstitutens marginaler och vad det beror pa. En tydlig skillnad mellan dagens situa-
tion och hur det sag ut for bara nagra ar sedan ar att skillnaden mellan reporantan
och bolanerantan har 6kat. Manga har tidigare haft uppfattningen att banker och bo-
laneinstitut har kunnat finansiera sig motsvarande reporantan. Riksbanken skriver i
sin senaste Finansiell stabilitet att det &r en vanlig missuppfattning och att det till-
kommer ytterligare kostnader for instituten da de ska finansiera sig.

Att skillnaden mellan reporantan och bolanerantan har ékat kan forklaras med olika
orsaker. En forklaring ar de pagaende forandringarna inom EU och i Sverige av re-
gleringen kring finanssektorn och de dkade kostnader det medfor for bl.a. banker
och bolaneinstitut. En annan faktor bakom de stigande bolanerantorna ar stigande
riskpremier i finansieringen av bolan.



