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Inledning

Bolan utgor en betydande del av kreditstocken i Sverige och ar en
viktig bestdndsdel i hushéllsekonomin fér manga privatpersoner.

I Boldnemarknaden i Sverige beskrivs den aktuella utvecklingen av
bolan och bostadsbyggande och hur det har utvecklats sig over tiden.

Inledningsvis ges en 6versiktlig beskrivning av den ekonomiska utvecklingen
i Sverige generellt foljt av utvecklingen for bostadsbyggandet. Det framgar att
ekonomin 2024 har préglats av svag tillvaxt och ldgkonjunktur, men att det
borjar ske en aterhdmtning under 2025. Inflationen har fortsatt att sjunka
under forsta halvaret 2025, liksom marknadsrantorna.

Vidare konstateras att bostadspriserna har stigit svagt under 2024 och 2025,
efter en kraftig nedgdng under 2022 och 2023. En viktig bakomliggande orsak
till den senaste tidens aterhdmtning for bostadspriserna ar att de tidigare
stigande bolaneréntorna har borjat sjunka igen.

Dérefter beskrivs utvecklingen for bostadsutldningen i Sverige dar utldningstakten
har borjat stiga nagot igen efter ett par ar av 1ag efterfragan pa bolan. Slutligen

ges en overblick 6ver hushallens skuldséttning, tillsammans med de atgarder som
genomforts for att motverka hog skuldséttning, samt bolaneinstitutens viktigaste
upplaningsformer.
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1. Den ekonomiska situationen i Sverige

Den svenska ekonomin fortsatter att préglas av en viss dterhdmtning under 2024 och svag tillvaxt
under forsta kvartalet 2025. BNP sjonk med -0,2 procent forsta kvartalet 2025 jamfort med
foregdende kvartal, men steg med 1,0 procent jamfort med samma period forra &ret. Enligt SCB
ar det bland annat fasta bruttoinvesteringar som byggnader och anldggningar tillsammans med
svag hushallskonsumtion som tynger BNP-tillvixten under forsta kvartalet 2025. For helaret 2024
O0kade BNP med 1,0 procent.

En del av forklaringen till den svenska ekonomins svaga utveckling de senaste aren dr nedgangen i
bostadsinvesteringar sedan 2022. Bostadsinvesteringarna borjade falla under 2022 och har fortsatt
falla under 2023 och 2024. Hoga finansierings- och byggkostnader samt fallande bostadspriser
under framfor allt 2022 och 2023 har haft en negativ inverkan pé bostadsbyggandet, men under
2025 forvantas en svag aterhdmtning ske.

Hushallens konsumtion minskade under forsta kvartalet 2025 och hushéllen har under en lang
period varit dterhdllsamma med att 6ka konsumtionen. Arbetsmarknaden har varit svag och
sysselsittningen minskade ndgot under 2024. Aven om sysselsittningen férbattrats under
inledningen av 2025 sd har arbetslosheten stigit.

Tabell 1.1. Konjunkturinstitutets nyckeltal for svensk ekonomi, 2025.
Arlig procentuell férandring respektive procent

2024 2025 2026
BNP till marknadspris 1,0 0,7 2,6
Sysselsattning -0,5 0,4 0,8
Arbetsloshet ) 84 8,7 84
Produktivitet i naringslivet ? 1,4 1,1 1,6
KPI 2,8 0,6 0,9
Styrranta ©® 2,75 1,75 1,75
Tioarig statsobligationsranta © 2,2 2,4 2,6

@ | procent av arbetskraften. @ Kalenderkorrigerad. ® Vid drets slut.
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2. Bostads- och byggmarknaden

Stigande inflation och hogre rantor fran 2022 innebar att bostadsbyggandet kyldes av betydligt under de
efterfoljande aren. Under 2023 foll antalet paborjade bostdder med néstan 50 procent till 29 200, vilket
ar den storsta nedgdngen sedan 1993. Antalet paborjade lagenheter sjonk ytterligare till 28 350 under
2024 men kommer enligt SCB:s prognos att stiga igen till runt 33 000 under 2025.

Bostadsbyggande ar forknippat med ldnga planeringscykler innan bostdderna star klara. Fran

runt 2015 och fram till 2022 var bostadsbyggandet forhallandevis hogt i Sverige. Perioden praglades av
1agt rantelage, god ekonomisk tillvéxt och hog efterfragan pa bostéder. Det medforde att manga nya
bostadsprojekt paborjades och fardigstdllandet av dessa pagar i viss man fortfarande. Under 2024, nar
28 350 lagenheter paborjades, uppgick antalet fardigstillda ldgenheter till ndstan 46 000. Aven om
antalet fardigstéllda lagenheter minskade 2024 jamfort med aren innan, sa var antalet fardigstallda
lagenheter relativt hogt under aret.

Figur 2.1. Paborjade och fardigstallda bostader 1981-2024 samt prognos
pabérjade bostader 2025
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En betydande del av nybyggnationen sker i storstadsregionerna. Under 2024 stod Stockholm,
Goteborg och Malmo for 54 procent av byggstarterna for bostader i Sverige. Storstdderna

har statt for cirka 45 till 60 procent av nybyggnationen i Sverige sedan mitten av 1990-talet.
Forandringen &r betydande om man gar tillbaka till 1990 da 25 procent av de paborjade
bostdderna fanns i storstadsomradena. Med nédgra enstaka ar som undantag sa har Stockholm
under en langre period ensamt statt for runt 30 procent av nybyggnationen i Sverige.

En annan férdndring som skett ar att nybyggnationen till stor del sker i form av lagenheter
i flerbostadshus. Fran 2010 har i genomsnitt 77 procent av det totala antalet paborjade
bostéder utgjorts av lagenheter i flerbostadshus. 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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Inflationen 6kade kraftigt under 2022 vilket fick Riksbanken att hdja styrrantan i flera steg vilket i
sin tur fick bolanerdntorna att 6ka betydligt. Under perioden har &ven energipriserna tidvis varit
hoga med 6kade kostnader for uppvarmning. I kombination med en forsvagad ekonomi sa skapade
det osakerhet pa bostadsmarknaden och fick bostadspriserna att kylas av under 2022. Under borjan
av 2024 stabiliserade sig bostadspriserna for smahus pa en lagre niva och har fran andra halvan av
2024 bhorjat stiga nagot igen.

Figur 2.2. Prisutveckling for smahus, arlig procentuell férandring, kvartalsvirden
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Aven om det skett en férhéllandevis stor nedgang i bostadspriserna de senaste &ren sa har det pa
lite 1angre sikt skett betydande vardedkningar for bostader. Fran slutet av 1990-talet har bostads-
priserna i Sverige stigit ndstan oavbrutet (se figur 2.3). Det finns flera férklaringar till detta och de
kan hérledas bade till ett 1dgt utbud och en stigande efterfragan. Efterfragan har starkts av bland
annat en relativt gynnsam ekonomisk utveckling i Sverige, god inkomstutveckling for hushallen,
laga réantenivéaer, god tillgang till krediter, &ndrade skatteregler, 6kande befolkning och stark
urbanisering.

Figur 2.3. Prisindex for smahus, index 1981=100
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Pa utbudssidan har det begriansade bostadsbyggandet i forhallande till befolkningstillvaxten,
framfor allt i storstadsomradena, under lang tid varit en grundlédggande forklaring till de stigande
priserna. Ett exempel dr Stockholms ldn dér befolkningen dkade netto med i genomsnitt 35 000
per ar mellan ar 2007 och 2019. Antalet paborjade bostader motsvarade langt ifran den kraftiga
befolkningsokningen. Mellan 2007 och 2019 pabérjades i genomsnitt enbart 11 000 bostader

per ar (se figur 2.4).

Figur 2.4. Befolkningsokning netto och pabérjade bostader i Stockholms lan
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Mellan 2020 och 2024 har befolkningstillvaxten i Stockholm i genomsnitt uppgatt till 19 000
personer per ar. Det dr en betydande minskning av 6kningstakten om man jamfor med perioden
2007 till 2019. Fran 2013 har bostadsbyggandet 6kat och mellan 2020 och 2024 uppgick antalet
paborjade lagenheter till i genomsnitt 12 700 per ar.

Under perioden 2007 till 2019 har kvoten befolkningsékning per paborjad lagenhet uppgatt till i
genomsnitt 3,6 personer per paborjad ldgenhet. Under perioden 2020 till 2024 har kvoten som
jamforelse minskat till i genomsnitt 1,6. Kvoten har alltsd minskat betydligt de senaste aren.

I Stockholm bor det 2,2 personer i genomsnitt per hushall, nadgot hogre &n genomsnittet i Sverige.
Om genomsnittshushallet d&ven géaller for paborjade lagenheter innebér det att nyproduktionen

av lagenheter i Stockholm mer &dn vél har tackt behovet fran den stigande befolkningen under

de senaste fem aren. Under de senaste tvéd aren har det dessutom kommit rapporter fran storstads-
omradena att kétider till framfor allt nybyggda hyresratter har gatt ner och att det i ytteromradena
i vissa fall gar att fa en nybyggd hyresratt utan kotid.

Orsaken till att det ar just nybyggda lagenheter som ar svaruthyrda ar utformningen av
hyresregleringen. Hyressadttningen for nybyggda lagenheter dr i stort sett fri, medan aldre
lagenheter har en artificiellt 1dg hyra pd grund av reglering. Regleringen tar liten hansyn till
hyresratternas lokalisering, vilket gor att betalningsviljan skiljer sig kraftigt frdn den reglerade
hyran framst i omradden som upplevs som attraktiva.
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Efter krisen i Sverige i borjan pa 1990-talet sjonk bostadsbyggandet drastiskt, vilket illustreras i
figur 2.1. Bostadsinvesteringar som andel av BNP har under langa perioder sedan mitten av 90-talet
varit lagre i Sverige dn i 6vriga nordiska lander samt EU-genomsnittet (se figur 2.5). De svenska
bostadsinvesteringarna, som andel av BNP, har dock stigit under ett flertal ar fram till 2022. Under
2023 och 2024 61l bostadsinvesteringarna (fasta bruttoinvesteringar) med 25 respektive 15 procent.
Nedgangen var djupare for den delen av bostadsinvesteringarna som utgér nyproduktion dar
nedgdngen uppgick till 41 procent 2023 och 25 procent 2024.

Det stora fallet i bostadsbyggande under 2023 och 2024 har inneburit att bostadsinvesteringarna
som andel av BNP gétt ner till 3 procent vilket ar ldgst bland de nordiska landerna. EU-snittet
for bostadsinvesteringar som andel av BNP uppgick till 5,4 procent 2024. Det kan jamforas med
Cypern och Italien som 2024 hade de hogsta bostadsinvesteringarna i EU som andel av BNP

pa 8,6 respektive 6,8 procent. Lagst andel bostadsinvesteringar som andel av BNP hade Polen
med 2,0 procent.

Figur 2.5. Bostadsinvesteringar som andel av BNP, procent
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Den svenska marknaden utmaérks av ett antal forhallanden som minskar risken for mer omfattande
problem pa boldnemarknaden. En faktor &r att bankernas kreditgivningsprocesser ar strikta och
styrs av en sedan lidnge etablerad och vél fungerande lagstiftning. Sedan lang tid bygger bankernas
kreditbeslut pa lantagarens aterbetalningsférmaga snarare dn pa pantens varde. Det finns
dessutom en effektiv infrastruktur i form av exempelvis fastighetsregister och god tillgang till
kreditinformation om ldntagarna for att sédkerstélla en séker kreditgivning. Den hoga syssel-
sdttningsgraden gor att det dr vanligt att hushall har tva inkomster som kan anvéndas for att
aterbetala lanet. En annan betydelsefull faktor dr valfardssystemen och kollektivavtalsforsakringar
som gor att hushallen har acceptabla inkomster dven vid arbetsldshet eller sjukdom.

Den svenska marknaden utmérks ocksé av att den har fa spekulativa inslag. Graden av forvarv
for andrahandsuthyrning dr begransad. Flertalet svenskar betraktar bostaden i forsta hand just
som en bostad och inte som en investering.
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3. Konkurrenssituationen pa bolanemarknaden

I Sverige sker utldningen till fastigheter i stor utstrackning genom sarskilda bostadsinstitut
(hypoteksbolag), men dven genom banker och pé senare ar bostadskreditinstitut. Den totala
utlaningen till allmédnheten (bade hushall och foretag) i Sverige med bostad som sékerhet
uppgickijuni 2025 till 5 413 miljarder kronor. Pantbrev i fastigheter och pantratt i bostadsratts-
lagenheter dr de huvudsakliga sdkerheterna for bostadslan i banker och bostadsinstitut.

De tre stdrsta bostadsinstituten dgs av Swedbank (Swedbank Hypotek), Handelshanken
(Stadshypotek) och Nordea (Nordea Hypotek). SEB har inget eget bostadsinstitut utan bostads-
utldningen sker direkt genom banken. SBAB Bank ar fran borjan ett statligt 4gt bolaneinstitut

som 2010 ombildades till bank, fortfarande heldgt av svenska staten. Boldn erbjuds dven av
Lansforsdkringar Hypotek, Danske Hypotek, Skandiabanken, Avanza Bank, Landshypotek Bank,
Bluestep Bank (Enity Bank), Nordnet Bank och ett antal sparbanker. ICA Banken, Alandsbanken,
Ikano Bank, Sparbanken Syd och Séderberg och Partners erbjuder boldn via hypoteksbolaget Borgo.
De mindre instituten kan i vissa fall vara betydande aktérer pa boldnemarknaden genom relativt
stora marknadsandelar pa nya bostadslan.

Sedan flera ar tillbaka har dven bostadskreditinstitut, som finansierar sin ldngivning genom
strukturer med alternativa investeringsfonder (AIF), etablerat sig pa marknaden. Tva bostads-
kreditinstitut pa den svenska marknaden ar Stabelo, som samarbetar med Avanza Bank och
Nordnet Bank samt Hypoteket. I mitten av 2025 meddelades att Swedbank kdper Stabelo.
Senare under sommaren kom beskedet att Borgo koper Hypotekets tekniska plattform och

far en option att kopa kundstocken.

Bostadskreditinstituten far bedriva bostadsutlaning utan att ha nagot tillstind som bank eller
kreditmarknadsforetag, vilket medfor att de inte omfattas av samma regelverk som bankerna.

De nya bostadsaktorerna verkar i stéllet pd den svenska marknaden under andra former av
tillstand fran Finansinspektionen &n banker och kreditmarknadsforetag. De nya aktdrerna
finansierar sin bolanegivning genom att skapa och férvalta investeringsprodukter for institutionella
investerares rakning inom ramen for en AIF. AlF:erna forvaltas av bolag som dr knutna till
bostadskreditinstituten, vilka i sin tur administrerar bolaneprocessen gentemot bolanetagarna.

Bostadskreditinstitutens lanestock &r liten i forhéllande till de totala utestdende bostadslanen till
hushéll och uppgick i juni 2025 till 0,8 procent. De nya aktérerna var under flera ar betydande
konkurrenter pa boldnemarknaden och deras marknadsandelar 6kade genom att sta for cirka

5 procent av nyutldningen till hushall fram till bérjan av 2023. Det fordndrade ranteldget innebar
att bostadskreditinstitut som fullt ut finansieras pa kapitalmarknaden fick en relativt forsdmrad
konkurrenssituation gentemot banker som har en mix av inldning och kapitalmarknadsupplaning i
sin finansiering. Under 2023 innebar det att deras nyutlaning gick ner och att deras totala
utestdende boldn under storre delen av perioden fran 2023 och framat sjunkit.
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Av figur 3.1 framgar marknadsandelar for den totala utldningen till svenska hushall med sdkerhet i
bostad ijuni 2025 jamfért med december 2015. I gruppen “6vriga” ryms bland annat sparbanker
och 6vriga institut (inklusive bostadskreditinstitut och alternativa investeringsfonder, AIF). Under
den senaste tiodrsperioden har de storre institutens marknadsandelar gatt ner ndgot samtidigt som
de mindre institutens marknadsandelar generellt har 6kat.

Figur 3.1. Utlaning till svenska hushall med sikerhet i bostad, marknadsandelar,
december 2015 och juni 2025, procent
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Av beskrivningen ovan framgar att det i Sverige finns ett betydande antal boladneinstitut och dartill
ett par bostadskreditinstitut. Det innebar att det rdder goda forutsattningar for bostadskdpare att
soka bolan fran flera institut och en marknad med hog konkurrens om bolanekunder. Det finns
heller inga hinder for utldndska aktorer att etablera sig pd den svenska boldnemarknaden.

4. Bostadsutlaning

Enligt Statistiska Centralbyrans Finansmarknadsstatistik var den totala utlaningen mot sékerhet i
smahus, bostadsratter och flerbostadshus 5 413 miljarder kronor i slutet av juni 2025. Det senaste
aret har utldningstakten for bolan gétt ner vasentligt men aterhdmtat sig ndgot under 2025. I juni
2025 var den arliga 6kningstakten 1,9 procent. For tre ar sedan, i juni 2022, uppgick den totala
bostadsutlaningen till 5 129 miljarder kronor vilket innebér att utldningen har ékat med 284
miljarder kronor eller 5,5 procent pa tre ar.

Tabell 4.1. Total utlaning mot sikerhet i smahus, bostadsratter
och flerbostadshus, miljarder kronor, juni 2025

Smahus Bostadsratter Flerbostadshus Totalt
Hushall 2796 1432 55 4283
Foretag 61 8 1061 1130
Totalt 2857 1440 1116 5413

Kdlla: SCB
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I figur 4.1 visas den kvartalsvisa utvecklingen av nettonyutldning (nyutldning minskat med
amorteringar) for bostader uppdelat pd sméahus, bostadsritter och flerbostadshus. Aren 2020 till 2022
uppgick nettonyutlaningen till mellan 26 och 99 miljarder kronor per kvartal. De stora kvartalsvisa
okningarna under delar av 2020 och 2021 sammanfaller med pandemin och den stora efterfragan pa
smahus som uppstod. Den kvartalsvisa nettonyutlaningen till smahus var under perioden hogre dn
tidigare och bara under andra kvartalet 2021 6kade nettonyutlaningen till smahus med 71 miljarder
kronor. Nettonyutldningen under andra kvartalet 2021 var hég dven vad géller bostadsrétter. Totalt
6kade bol&nen netto med 99 miljarder kronor under andra kvartalet 2021, den stdrsta 6kningen
nagonsin for ett enskilt kvartal.

Under 2023 sjonk bostadspriserna och antalet bostadsforsaljningar minskade. Fran 2024 har
bostadspriserna stabiliserat sig och bostadsforsédljningarna har dterhdmtat sig. Sammantaget har
efterfragan pa boladn minskat fran 2023 och framat. Under 2023 och fram till forsta halvaret 2025
har nettonyutldningen till bostader sjunkit till i snitt 18 miljarder kronor per kvartal.

Figur 4.1. Kvartalsvis férandring (nettodkning) av utldning mot sikerhet
i smahus, bostadsratter och flerbostadshus, miljarder kronor
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Not: Den minskade utldningen till smdhus fjdrde kvartalet 2021 forklaras av att en del av utldningen till smdhus under kvartalet
blivit omklassificerat till 6vriga fastigheter.

Kdilla: SCB

Den minskade efterfragan pa bostadslan under 2023 och forsta halvan av 2024 berodde framfor
allt pd minskad efterfrdgan pa lan till sméhus och bostadsrétter (se figur 4.2). Fran andra halvan
av 2024 har utldningen till sm&hus och bostadsratter borjat stiga igen.

Vid halvarsskiftet 2016 uppgick ckningstakten for bostadsutlaningen till cirka 8 procent i arstakt,
men har dérefter mattats av mer eller mindre kontinuerligt fram till bérjan av ar 2020.
Avmattningen i ldnedkningstakten fran 2016 sammanfoll med inforandet av Finansinspektionens
amorteringsregler for nya bolan i juni 2016, se avsnitt 5, som varit en viktig forklaring till den lagre
Okningstakten.

Fran varen 2020 steg utlaningstakten for bostadslan igen. Att det skedde en 6kning av utldningen
under pandemins utbrott i Sverige under varen 2020 kan delvis bero pa att Finansinspektionen
inforde ett tillfalligt undantag frdn amorteringskraven for bostadsl&n mellan april 2020 och
augusti 2021. Det framsta skalet till 6kningen ar att efterfragan pa speciellt smahus starktes
under pandemin.

11
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Figur 4.2. Férandring av bolanestocken, arlig procentuell fériandring, manadsvarden
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Okningstakten for 1an till smahus har generellt varit ligre och mer stabil &n fér bostadsrétter.
Sedan 2016 har skillnaden i utlaningstakt mellan smahus och bostadsrétter minskat i stort sett
kontinuerligt. Fran slutet av 2022 och framat har skillnaden i utldningstakt varit féorsumbar.

Det finns flera forklaringar till att dkningstakten for 14n till bostadsrétter under en lang f6ljd

av ar fram till 2022 legat pa en hogre niva &n for sméhus. En forklaring dr den ombildning av
hyresratter till bostadsrétter som tidigare skedde framfor allt i storstadsregionerna. En annan ar
att den hoga byggtakten av bostdder under tiodrsperioden fram till 2022 i storre utstrackning
skedde genom byggande av flerfamiljshus med bostadsrétter som dgandeform &n villor. Priserna
har dessutom under ldnga perioder stigit mer for bostadsratter &n for smahus. I figur 4.3 framgar
det att andelen bostadslan med sdkerhet i bostadsratter har stigit sedan 1995, men stabiliserat
sig de senaste fem aren.

Aven i nyproduktionen av flerbostadshus var andelen bostadsritter hég under ménga ar. Frén r
2007 och fram till och med 2019 uppgick andelen till runt 50 procent. Fran 2020 har nyproduktionen
av hyresratter okat samtidigt som andelen nya bostadsréatter har sjunkit ndgot. Andelen bostads-
ratter av nybyggda lagenheter i flerbostadshus uppgick till 38 procent 2024. I mitten av 1990-talet
uppgick andelen bostadsratter i nybyggda flerbostadshus till enbart cirka 15 procent.

Figur 4.3. Bolanestock fordelad pa sikerheter, procent av total
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I figur 4.4 visas fordndringen av andelen bostadsratter i det totala flerbostadsbestandet fran 1990
och fram till 2024. Mellan &ren 1990 till 2000 6kade andelen bostadsrétter i flerbostadsbestandet
marginellt frdn 28 procent till 29 procent. Fran ar 2000 till 2010 6kade andelen bostadsrétter till
35 procent. Den senaste tiodrsperioden har andelen bostadsratter planat ut och uppgick 2024

till 37 procent.

Figur 4.4. Andel bostadsratter i flerbostadshus, procent
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I Stockholm ar andelen bostadsratter hogre &n for landet i genomsnitt och uppgick ar 2024 till

53 procent av flerbostadsbestandet. Under 1990-talet var andelen bostadsratter i flerbostads-
bestandet ungefar lika stort i Stockholm och Sverige totalt. Andelen bostadsréatter i Stockholm
okade under 2000-talet betydligt snabbare &n i ménga andra delar av landet, fran 34 procent

ar 2000 till 49 procent ar 2010. Aven i Stockholm har andelen bostadsrétter i flerbostadsbestandet
stabiliserat sig de senaste dren.

De fastigheter som bostadsréatter ar beldgna i 4gs formellt av en bostadsrattsférening. Boende i
en bostadsratt dger ratten att bo i en av bostadsrattsforeningens lagenheter. Eftersom det ar
bostadsréattsforeningen som dger fastigheten sa hor eventuella 1an pa fastigheten till bostadsratts-
foreningen. Bostadsréttsforeningar ar betydande lantagare i Sverige och i juni 2025 uppgick
bostadsréattsforeningarnas 1an till 572 miljarder kronor. Det kan jamféras med hushallens 1lan
med sdkerhet i bostadsrattslagenheter, som uppgick till 1 432 miljarder kronor.

I slutet av 2021 hade boldnerédntorna sjunkit under en langre tid till rekordlaga nivaer (se figur 4.5).
De bundna rintorna hade till exempel sjunkit till de ligsta nivierna sedan atminstone 1985. Aven
de rorliga rdntorna befann sig pa historiskt laga nivaer. De 1dga réntorna var en viktig faktor till
att bostadsutldningen under en lédngre tid var relativt hog. Spannet mellan rorliga och bundna
boldnerantor var ocksa historiskt 1agt.

Rysslands anfallskrig mot Ukraina och efterdyningarna av pandemin ar de frimsta orsakerna till
de problem som uppstod i den globala ekonomin under 2022. Sverige paverkades i hog grad genom
kraftigt 6kad inflation och stigande marknadsréntor fran 2022. Rikshanken inledde en serie
rantehdjningar under 2022 och 2023 for att bekdmpa inflationen. Det fick till f6ljd att bolane-
rantorna borjade stiga under varen 2022 och under 2023 fortsatte bolanerdntorna att stiga for
kortare loptider. Under forsta halvaret 2024 borjade boldnerdntorna vanda nedét, speciellt efter
att Riksbanken sédnkte styrrantan i maj 2024. De rorliga rantorna har fortsatt att minska i takt

med Rikshankens rdntesdnkningar och i juni 2025 uppgick de rérliga boldnerdntorna (<1 &r) till i
genomsnitt 2,8 procent. Boldnerdntor med bindningstid éver 5 ar har ddremot stigit nagot forsta
halvaret 2025 och uppgick till 3,2 procent i juni 2025.
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Figur 4.5. Bolanerantor till hushall, nya 1an, december 2005-juni 2025 fordelad pa
ursprunglig rantebindningstid, procent
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Liksom i Sverige har boldnerantorna generellt sjunkit runt om i Europa under 2024 och bérjan av
2025. 1 figur 4.6 visas rantor for boldn med rorlig rdnta (bundet upp till ett ar) for nagra jamforbara
europeiska lander och det framgar att rantan uppgar till mellan 3,0 och 5,1 procent i dessa ldnder.
Iurvalet av lander aterfinns de ldgsta rorliga boldnerdntorna i Sverige. Det ska dock noteras att det
ar stor skillnad mellan ldnderna i vilken utstrdckning det forekommer boldn med rérlig bordnta
vilket tas upp senare i detta avsnitt.

Figur 4.6. Bolanerantor med rorlig ranta (rantor bundna upp till 1 ar),
forsta kvartalet 2025, procent.
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Under perioden januari till juni 2025 har 76 procent av hushallens nya bostadslan tagits med rorlig
ranta (se figur 4.7). Andelen av hushallens nya bostadslan med rorlig ranta borjade 6ka under 2022
och har fortsatt 6ka fram till 2024. Den 6kade andelen nya bostadslan med rorlig ranta har samman-
fallit med att boldneradntorna borjade 6ka under 2022. Tidigare hade skillnaden mellan rérliga och
bundna rantor varit forhallandevis sma, men nér rantorna borjade 6ka under varen 2022 6kade dven
skillnaden mellan rorlig och bunden bolénerénta. Nar de bundna rédntorna 6kade mer an de rorliga
rantorna under 2022 steg efterfragan pa rorliga. Under 2023 och 2024 har de bundna bolaneréntorna
generellt varit ldgre dn rorliga bolanerdntor, men efterfragan pa lan med kort rdntebindning har
fortsatt att vara hog. Det beror troligtvis pa en forvéantan om att rdntorna ska borja ga ner i nartid.
Under forsta halvaret har andelen nya bostadslan med rorlig ranta borjat sjunka men befinner sig
fortfarande pa en relativt hog niva.
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Figur 4.7. Bostadsinstitutens nya lan till hushall, procentuell férdelning med avseende
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Aven om efterfrdgan pé boldn med rérliga borantor i Sverige varierar mellan aren, si dr andelen
rorliga rantor har generellt hogre &n flertalet andra jamfoérbara europeiska lander. I figur 4.8 visas
andelen rorliga réntor for nya bolan i ett urval europeiska lander under forsta kvartalet 2025.

De hogsta andelarna rorliga rantor for nya boldn under kvartalet aterfinns i Sverige (78 procent),
medan det i till exempel Belgien daremot dr mycket ovanligt med bolan med rorlig ranta.
Samtidigt ar rorliga boldnerantor 1lagst i just Sverige (se figur 4.6).

Figur 4.8. Nya bostadslan med roérlig ranta (bundet upp till 1 ar)
under forsta kvartalet 2025, andel av total, procent
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5. Hushallens skuldsattning

I Sverige dger 65 procent av hushallen sin bostad, se figur 5.1. Av dessa hushall har 77 procent
ett bostadslan. Den relativt héga andelen hushall (som dger sin bostad) med bostadslan visar pa
en mogen holdnemarknad, men &ven pa en tradition av att ta 1an for att finansiera sin bostad.
Andelen hushall med bostadslan &r ocksa hog i de 6vriga nordiska landerna. En hég andel
hushall (som &ger sitt boende) med bolan finns dven i linder som Nederldanderna och Belgien.

I manga marknader i Osteuropa, men dven i Italien och Grekland, ar andelen hushéll med
bostadslan relativt 1dg. Det kan bero dels pa att bolanemarknaderna ar férhallandevis nya,
dels pa en tradition dar man finansierar sitt boende pa annat sitt, som till exempel i Italien
och Grekland. Aven om andelen hushall med bostadslén &r 1&ga i dessa lander dr andelen
som dger sin bostad hog och uppgar vanligtvis till 6ver 70 procent.

Figur 5.1. Andel hushall som ager sitt boende, med eller utan bolan, 2024, procent
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De svenska hushdllens skuldsattning har 6kat kontinuerligt sedan mitten av 1990-talet och fram

till 2021, bade i absoluta tal och i forhallande till den disponibla inkomsten. Skuldkvoten, det vill
sdga lanens andel av den disponibla inkomsten, nadde sin hégsta niva 2021 da den uppgick till

197 procent i genomsnitt for samtliga svenska hushall. Darefter har hushéllens skuldkvot minskat
och uppgick 2024 till 177 procent av den disponibla inkomsten. Det beror pa en minskad efterfragan
pé bland annat bolan som en f6ljd av de stigande bolanerdntorna fran 2022 samtidigt som
hushéllens disponibelinkomster dkat i nominella termer.

Samtidigt ar det vért att notera att unga hushall och storstadshushdll har en hogre skuldsattning
dn genomsnittet. Nya boldnetagare har en genomsnittlig skuldkvot pa 278 procent 2024 berdknad
pa bruttoinkomsten, skriver Finansinspektionen i sin arliga rapport 6ver den svenska bolane-
marknaden. Skuldkvoten for nya bolanetagare har dock generellt minskat de senaste tre aren.

Bortsett fran att skuldkvoten sjonk under flera ar efter finanskrisen i borjan av 1990-talet samt de
senaste tre dren, sa har hushallens skuldkvot 6kat nastan kontinuerligt sen atminstone 1950-talet, se
figur 5.2. Hushallens rantekvot, ranteutgifter i forhallande till inkomst, har 6kat de senaste tva aren
som en foljd av stigande ldnerantor sen 2022. Hushallens rantekvot uppgick 2024 till 7,5 procent
vilket 4r den hogsta nivan sedan 1996 och pa samma niva som i slutet 1970-talet. Under 1996

och i slutet av 1970-talet uppgick daremot hushallens skuldkvot enbart till 95 procent respektive

87 procent jamfort med dagens 177 procent. En forklaring till att hushéllens utgifter for réantor i
forhallande till inkomst inte ar hogre idag, samtidigt som skuldkvoten ur ett historiskt perspektiv

ar rekordhog, ar att lanerdantorna de senaste aren har varit generellt ldgre &n 1996 och i slutet av
1970-talet.
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Figur 5.2. Hushallens skuldkvot och rantekvot (laneskulder och ranteutgifter,
brutto, i procent av disponibel inkomst netto) 1950-2024
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En rad atgarder har tidigare genomforts i syfte att motverka hog skuldséttning. Finansinspektionen
inforde ar 2010 ett bolanetak med innebord att bolan far uppga till maximalt 85 procent av
bostadens varde. Finansinspektionen har dven infort ett riskviktsgolv for svenska bolan for att
binda mer kapital i relation till bostadsutlaningen i bankerna. Riskviktgolvet for bolan uppgar

for narvarande till 25 procent.

En annan atgérd for att motverka hog skuldséttning ar inforandet av amorteringskrav. I juni 2016
tradde Finansinspektionens foreskrifter om amortering av bolan i kraft. Féreskrifterna innebér att
nya bolan efter forsta juni 2016 med en beldningsgrad 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 beldningsgrad mellan 50 och 70 procent ska minst en procent
av lanet amorteras arligen.

Forsta mars 2018 skarptes amorteringskravet. Det skdrpta amorteringskravet innebér att nya
boldnetagare med bolaneskulder som 6verstiger 4,5 gdnger bruttoinkomsten behover amortera
minst 1 procent av skulderna utéver det grundldggande amorteringskravet.

Om lantagarens ekonomiska situation foérsamrats, till exempel genom sjukdom eller arbetsloshet,
ar det enligt amorteringsregelverket mojligt for banker och bostadsinstitut att medge tillfalligt
undantag fran amorteringskravet efter en individuell bedémning gjorts av dessa skal.

Figur 5.3. Amorteringskravet, 6versikt
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Ijuni 2025 la regeringen fram ett forslag om att latta pa reglerna kring bostadslan. Forslaget
innebar bland annat att det skdrpta amorteringskravet for boldnetagare med boldneskulder som
overstiger 4,5 gdnger bruttoinkomsten tas bort och att bolanetaket hdjs fran 85 till 90 procent.
Forslaget ar ute pa remiss fram till mitten av oktober 2025 och infors tidigast i april 2026.

6. Finansiering

Alla betydande aktorer pa den svenska boldanemarknaden anvdander numera sikerstallda
obligationer som ett uppldningsinstrument for att finansiera sin verksamhet. Efter att
lagstiftningen om sdkerstallda obligationer tradde i kraft &r 2004 konverterades de tidigare
bostadsobligationerna till sékerstéllda obligationer de ndstkommande &ren. Av figur 6.1
framgar hur den utestdende stocken utvecklats samt hur stora belopp som emitterats av
sdkerstallda obligationer. Stock6kningen fran 2006 till 2008 beror till stor del pa konverteringar
av bostadsobligationer till sédkerstdllda obligationer. Under sommaren 2022 gjordes stora
andringar i den svenska lagen om utgivning av sdkerstdllda obligationer efter att EU beslutat
om harmonisering av de nationella regleringarna via ett direktiv.

Figur 6.1. Sikerstallda obligationer - utestdende stock samt emissioner
under respektive ar, miljarder kronor
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Kadlla: Svenska Bankféreningen

Emissioner av sékerstdllda obligationer for att finansiera bostadsutldning sker bade i banker och
bostadsinstitut. Bostadsinstitutens utlaning finansieras forutom av sdkerstéllda obligationer 4ven
genom lan fran moderbanken. Lan fran moderbanken uppgar i snitt till 45 procent av balans-
rakningen i bostadsinstituten. Ovrig finansiering i bostadsinstitut 4r i princip férsumbar.

Svenska sdkerstéllda obligationer har, sedan de introducerades ar 2004, visat sig vara en val
fungerande finansieringsform. En av forklaringarna dr den hoga kreditkvaliteten i den stock av
boldn som utgér huvuddelen av sdkerheten for obligationerna. Till skillnad mot manga andra
lander fungerade den svenska marknaden bra sdvél under den senaste finanskrisen som
under pandemin. Utlindska investerare dger 38 procent av de svenska bankernas sidkerstallda
obligationer. Darutdver innehar svenska forsakringsbolag och pensionsinstitut 18 procent.
Sakerstallda obligationer fyller en viktig funktion som investering for forsakringsbolag och
pensionsinstitut samtidigt som dessa aktorer ar betydelsefulla fér marknaden for sdkerstallda
obligationer.
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Under perioden 2020 till 2022 kopte Riksbanken sékerstallda obligationer som en del av den
svenska penningpolitiken. Rikshankens innehav av sékerstallda obligationer dkade kontinuerligt
fram till forsta kvartalet 2022 da Riksbankens innehav uppgick till 418 miljarder kronor eller
motsvarande 16 procent av de utestdende sdkerstillda obligationerna. Darefter har Riksbankens
innehav av sédkerstéllda obligationer minskat och vid slutet av forsta kvartalet 2025 uppgick
innehavet till 172 miljarder kronor, vilket motsvarar cirka 6 procent av den totala stocken.

De senaste aren har ett antal nya institut, bostadskreditinstitut, etablerat sig pa den svenska
marknaden. Bostadskreditinstituten finansierar sin utldning genom att med sina bolan skapa
och forvalta investeringsprodukter i form av alternativa investeringsfonder for institutionella
investerares rakning. Stabelo och Hypoteket ndimns som exempel pa bostadskreditinstitut i
avsnitt 3. Som tidigare ndmnts har Swedbank meddelat att man kdper Stabelo samt att Borgo
koper Hypotekets tekniska plattform och far en option att kopa kundstocken.

Figur 6.2. Sakerstallda obligationer (under svensk lag) - utestaende stock per institut
den 31 december 2024, procent
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7. Ovriga hindelser 2024-2025

Fran den 1 juli 2025 trader nya regler om berdkning av ranteskillnadsersattning i kraft.
De nya reglerna innebér att swaprédntans forandring ska anvdndas som berdkning av
ranteskillnadsersattning.

I mars 2025 publicerades en lagradsremiss gédllande inforande av ett bostadsréttsregister.
Lagen om att infora ett bostadsrattsregister planeras att trada i kraft 1 januari 2026 och
darefter kommer registret att borja byggas upp.
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