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Inledning

Bolan utgor en betydande del av kreditstocken i Sverige och &r en viktig bestdndsdel
i hushallsekonomin for ménga 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 f6ljt av utvecklingen for bostadsbyggandet. Det framgar att ekonomin 2023
har préglats av svag tillvaxt och lagkonjunktur. Den tidigare hoga inflationen har dock
sjunkit betydligt under forsta halvaret 2024 och marknadsréantorna har borjat sjunka.

Vidare konstateras att bostadspriserna, efter att ha sjunkit under 2022, har stabiliserat
sig under 2023 och stigit ndgot under forsta halvaret 2024. De bakomliggande orsakerna
till de senaste arens utveckling for bostadspriserna ar framfor allt den tidigare hoga
inflationen och de stigande bolanerantorna.

Dérefter beskrivs utvecklingen for bostadsutldningen i Sverige dar utldningstakten
avtagit de senaste aren. Slutligen ges en 6verblick 6ver hushallens skuldsattning,
tillsammans med de atgarder som genomforts for att motverka hog skuldséttning,
samt boldneinstitutens viktigaste upplaningsformer.
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. Den ekonomiska situationen i Sverige

Den svenska ekonomin fortsatter att préglas av en svag tillvaxt under forsta halvaret 2024 och
enligt SCB:s BNP-indikator befinner sig Sverige fortsatt i en lagkonjunktur under forsta halvaret.
For heldret 2023 minskade BNP med 0,2 procent jamfort med 2022 dd BNP steg med 1,0 procent.

En del av forklaringen till den svenska ekonomins svaga utveckling de senaste aren dr nedgangen
ibostadsinvesteringar sedan 2022. Bostadsinvesteringarna borjade falla under 2022 och har fort-
satt falla under 2023 och 2024. Hoga finansierings- och byggkostnader samt fallande bostadspriser
under framfor allt 2022 och 2023 har pressat lonsamheten for bostadsbyggarna. Antalet paborjade
lagenheter sjonk med cirka 50 procent 2023 vilket dr den brantaste nedgadngen sedan borjan av
1990-talet.

Hushallens konsumtion minskade under 2023 och manga hushall paverkas fortfarande av de
senaste drens hoga inflation och héga réntor. Under 2024 har dock priserna borjat stabilisera
sig och rénteldget har borjat sjunka. Arbetsmarknaden har till viss del statt emot den svaga
ekonomiska utvecklingen i Sverige de senaste aren. Under andra halvan av 2023 forsvagades
arbetsmarknaden ndgot och dven under 2024 har arbetslosheten fortsatt att 6ka samtidigt
som sysselsattningsgraden minskat.

Tabell I.1. Konjunkturinstitutets nyckeltal for svensk ekonomi, 2024,
arlig procentuell forindring respektive procent

2023 2024 2025
BNP till marknadspris -0,2 0,7 2,2
Sysselsattning 1,4 -0,2 0,7
Arbetsléshet 77 83 8,2
Produktivitet i naringslivet ? —1,2 1,0 1,5
KPI 8,5 2,7 0,4
Styrrinta ) 4,0 3,0 2,25
Tioarig statsobligationsrinta ) 2,5 2,4 2,5

('] procent av arbetskraften. ) Kalenderkorrigerad. @ Vid drets slut.
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2. Bostads- och byggmarknaden

Efter flera ar av relativt hogt bostadsbyggande, som kulminerade ar 2021 med rekordnivan 68 500
paborjade bostéder, borjade byggtakten avta 2022. Antalet paborjade lagenheter 2021 var det
hogsta sedan 1990. Stigande inflation och hogre réntor fran 2022 innebar att bostadsbyggandet
borjade kylas av och f6ll sedan betydligt under 2023 och har fortsatt minska under férsta halv-
aret 2024. Under 2023 foll antalet padborjade bostédder med cirka 50 procent till 28 200, vilket

ar den storsta nedgangen sedan 1993. Enligt Boverkets prognos bedéms byggandet sjunka ytter-
ligare under 2024 till 25 000 paborjade nya bostédder. Prognosen bygger framst pd bedomningar
av landets kommuner i Boverkets bostadsmarknadsenkdt men med hénsyn tagen bland annat
till den aktuella utvecklingen av priser, férsaljning, bygglov och bostadsbyggande.

Figur 2.1. Pabérjade och firdigstillda bostider 1980-2023 samt
prognos pabérjade bostider 2024
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Kalla: SCB och prognos 2024 av Boverket.

Bostadsbyggande ar forknippat med langa planeringscykler innan bostdderna star klara. Sedan
atminstone tio ar tillbaka har bostadsbyggandet varit forhallandevis hogt i Sverige. Den senaste
tiodrsperioden, fram till 2022, har préglats av 1dgt ranteldge, god ekonomisk tillvaxt och hog
efterfragan pa bostader. Det har medfort att manga nya bostadsprojekt har pabérjats och fardig-
stallandet av dessa pagar fortfarande. Under 2023, nar antalet paborjade lagenheter sjonk med
cirka 50 procent, steg antalet fardigstallda lagenheter med 21 procent till 65 600. Det ar det
hogsta antalet fardigstillda ldgenheter sedan 1991.

En betydande del av nybyggnationen sker i storstadsregionerna. Under 2023 stod Stockholm,
Goteborg och Malmo for 48 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 dr 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 fler-
bostadshus. Fran 2010 har i genomsnitt 77 procent av det totala antalet paborjade bostader 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 héja styrrdntan i flera steg till
nivaer som vi inte sett sedan 2008. Den hdjda styrréantan har paverkat rantenivan i ekonomin
och fick boldnerdntorna att 6ka betydligt. Under perioden har dven energipriserna tidvis varit
hoga med 6kade kostnader for uppvarmning. Sammantaget skapade det osdkerhet pa bostads-
marknaden och fick bostadspriserna att kylas av under 2022. Under 2023 stabiliserade sig
bostadspriserna pa en lagre niva och under férsta halvaret 2024 har bostadspriserna stigit nagot.

Figur 2.2. Prisutveckling for bostédder, arlig procentuell fériandring, manadsvirden
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Aven om det skett en férhéllandevis stor nedgang i bostadspriserna de senaste &ren sa har det
pa lite langre sikt skett betydande vardedkningar for bostader. Fran slutet av 1990-talet har
bostadspriserna i Sverige stigit ndstan oavbrutet (se figur 2.3). Det finns flera forklaringar

till detta och de kan hérledas bade till ett 14gt utbud och en stigande efterfragan. Efterfragan
har stéarkts av bland annat en relativt gynnsam ekonomisk utveckling i Sverige, god inkomst-
utveckling for hushallen, laga réantenivaer, god tillgang till krediter, &ndrade skatteregler,
okande befolkning och stark urbanisering.

Figur 2.3. Prisindex fér smahus, index 1981=100
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Pa utbudssidan har det begréansade 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 ¢kade netto med i
genomsnitt 35 000 per ar mellan ar 2007 och 2019. Antalet pabérjade bostdder motsvarade
langt ifrdn den kraftiga befolkningsokningen. Mellan 2007 och 2019 pé&boérjades i genomsnitt
enbart 11 000 bostéder per ar (se figur 2.4).

Mellan 2020 och 2023 har befolkningstillvaxten i Stockholm i genomsnitt uppgétt till 19 000
personer per ar. Det dr en betydande minskning om man jamfor med perioden 2007 till 2019.
Fran 2013 har bostadsbyggandet 6kat och mellan 2020 och 2023 uppgick antalet paborjade
lagenheter till i genomsnitt 13 400 per ar.

Figur 2.4. Befolkningsokning netto och paborjade bostiader i Stockholms ldn, antal
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Skillnaden mellan antalet pabdrjade ldgenheter och befolkningsokning har alltsd minskat

betydligt de senaste dren. Under perioden 2007 till 2019 har kvoten befolkningsékning per
paborjad lagenhet uppgatt till i genomsnitt 3,6 personer per paborjad lagenhet. Under perioden
2020 till 2023 har kvoten som jamforelse minskat till i genomsnitt 1,5 person per pabérjad lagenhet.
I Stockholm bor det 2,2 personer i genomsnitt per hushall, ndgot hogre &n genomsnittet i Sverige.
Om genomsnittshushéllet &ven géller for paborjade lagenheter innebar det att nyproduktionen

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

de senaste fyra dren. Under 2024 har det dessutom kommit rapporter fran storstadsomradena

att kotider till framfor allt nybyggda hyresrétter har gatt ner och att det i ytteromradena i vissa

fall gar att fa en nybyggd hyresratt utan kotid.
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Efter krisen i Sverige i borjan pa 1990-talet sjonk bostadsbyggandet drastiskt, vilket illustreras
ifigur 2.1. Bostadsinvesteringar som andel av BNP har under langa perioder sedan mitten av
90-talet varit ldgre i Sverige an 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 f6ll bostadsinvesteringarna (fasta bruttoinvesteringar) med 23 procent
och har fortsatt ga ner under forsta kvartalet 2024. Nedgéngen var djupare i den delen av
bostadsinvesteringarna som utgdr nyproduktion och uppgick till -39 procent 2023.

Det stora fallet i bostadshyggande under 2023 har inneburit att bostadsinvesteringarna som
andel av BNP gétt ner till 4,0 procent vilket dr ldgst bland de nordiska landerna. EU-snittet
for bostadsinvesteringar som andel av BNP uppgick till 5,8 procent 2023. Det kan jamforas
med Cypern och Tyskland som 2023 hade de hogsta bostadsinvesteringarna i EU som andel
av BNP pa 8,6 respektive 7,2 procent. Lagst andel bostadsinvesteringar som andel av BNP
hade Grekland med 1,9 procent.

Figur 2.5. Bostadsinvesteringar som andel av BNP, procent
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Den svenska marknaden utmérks av ett antal forhallanden som minskar risken fér mer
omfattande problem pa boldnemarknaden. En faktor ar att bankernas kreditgivningsprocesser
ar strikta och styrs av en sedan lange etablerad och val fungerande lagstiftning. Sedan lang tid
bygger bankernas kreditbeslut pa lantagarens aterbetalningsformaga snarare dn pa pantens
varde. Det finns dessutom en effektiv infrastruktur i form av exempelvis fastighetsregister och
god tillgang till kreditinformation om lantagarna for att sakerstélla en sdker kreditgivning. Den
hoga sysselsattningsgraden gor att det ar vanligt att hushall har tva inkomster som kan anvandas
for att aterbetala lanet. En annan betydelsefull faktor dr valfardssystemen och kollektivavtals-
forsakringar som gor att hushallen har acceptabla inkomster dven vid arbetsléshet eller sjukdom.

Den svenska marknaden utmérks ocksd av att den har fa spekulativa inslag. Graden av férvarv
for andrahandsuthyrning ar 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 pa senare ar bostadskreditinstitut. Den totala
utlaningen till allmédnheten (bade hushall och foretag) i Sverige med bostad som sédkerhet uppgick
ijuni 2024 till 5 310 miljarder kronor. Pantbrev i fastigheter och pantréatt i bostadsréattslagenheter
ar 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 bostadsutlaningen sker direkt
genom banken. SBAB Bank ar fran borjan ett statligt &gt bolaneinstitut som 2010 ombildades till

bank, fortfarande helagt av svenska staten. Boldn erbjuds dven av Lansforsédkringar Hypotek, Danske
Hypotek, Skandiabanken, Avanza Bank, Landshypotek Bank, ICA Banken, Alandsbanken, Ikanobanken,
Bluestep Bank, Nordnet Bank och ett antal sparbanker. De mindre instituten kan i vissa fall vara
betydande aktorer pa boldnemarknaden genom relativt stora marknadsandelar pa nya bostadslan.

Sedan flera ar tillbaka har dven ett antal bostadskreditinstitut, som finansierar sin ldngivning genom
strukturer med alternativa investeringsfonder (AIF), etablerat sig pa marknaden. Ett exempel &r Stabelo,
som samarbetar med Avanza Bank och Nordnet Bank. Ett annat exempel ar Hypoteket. Bostadskredit-
instituten far bedriva bostadsutlaning utan att ha nagot tillstdnd som bank eller kreditmarknadsforetag,
vilket medfor att de inte omfattas av samma regelverk som bankerna. De nya bostadsaktérerna verkar

i stéllet pa den svenska marknaden under andra former av tillstdnd frdn Finansinspektionen &n banker
och kreditmarknadsforetag. De nya aktérerna finansierar sin boldnegivning genom att skapa och forvalta
investeringsprodukter for institutionella investerares rakning inom ramen for en AIF. AlF:erna forvaltas
av bolag som ar knutna till bostadskreditinstituten, vilka i sin tur administrerar boldneprocessen gente-
mot bolénetagarna.

Bostadskreditinstitutens lanestock &r liten i forhdllande till de totala utestdende bostadslanen till hushall och
uppgick i juni 2024 till 0,8 procent. De nya aktdrerna 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 borjan av 2023. Den férandrade finansieringssituationen for bostadskreditinstitut
under 2023 har inneburit att deras nyutlaning har gatt ner och deras totala utestdaende bolan borjat sjunka.

Av figur 3.1 framgar marknadsandelar for den totala utldningen till svenska hushall med sédkerhet i
bostad i juni 2024 jamfort med december 2014. I gruppen ”6vriga” ryms bland annat sparbanker och
ovriga 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 sidkerhet i bostad, marknadsandelar,
december 2014 och juni 2024, procent
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Av beskrivningen ovan framgar att det i Sverige finns ett betydande antal boldneinstitut och dartill
ett par bostadskreditinstitut. Det innebér att det rdder goda forutsattningar for bostadsképare att
soka bolan fran flera institut och en marknad med hog konkurrens om bolanekunder. Det finns
heller inga hinder for utldndska aktorer att etableras sig pa den svenska bolanemarknaden.

Finansinspektionen publicerar varje kvartal en berdkning av bruttomarginalen pa bolan som ett
led i att undersoka boldnekundernas stéllning pa bolanemarknaden. Finansinspektionen har tagit
fram en metod for att berdkna och illustrera utvecklingen for en teoretisk bruttomarginal pa boléan.
Pa senare tid publicerar Finansinspektionen &ven en alternativ metod for berdkning av bolane-
marginalen. I den senaste publicerade berdkningen av bruttomarginalen framgar att bolane-
marginalen sjonk betydligt under 2022 och fram till halvarsskiftet 2023 och har déarefter stigit
ndgot fram till andra kvartalet 2024 da den uppgick till 0,62 procent. Aven om boldnemarginalen
okat nagot sa har de nu radande nivderna inte varit sa 1dga sedan boérjan av 2011.

Figur 3.2. Bolanemarginal, procent

1,8

1,6 N / \

1.4 N V"\ r\_A

: A vV

'\ An J \
™M, o h

0,8 \ B
R YL Vgt

0,2
0
LT FPFLRPATIN NI IOTO LN 29 DD D>
DA A AR A A DA AR AR AR AR AR D AR A AT AR AR AR DD

e Bolanemarginal
Kadlla: Finansinspektionen

4. Bostadsutlaning

Enligt Statistiska Centralbyrans Finansmarknadsstatistik var den totala utldningen mot sédkerhet

i smahus, bostadsrétter och flerbostadshus 5 310 miljarder kronor i slutet av juni 2024. Det senaste
aret har utldningstakten for bolan gétt ner vasentligt och i juni 2024 var den arliga 6kningstakten
enbart 1,0 procent. For tre ar sedan, i juni 2021, uppgick den totala bostadsutldningen till 4 877
miljarder kronor vilket innebar att utlaningen har 6kat med 433 miljarder eller 8,9 procent pa tre ar.

Tabell 4.1. Total utlaning mot siakerhet i smahus, bostadsritter
och flerbostadshus, miljarder kronor, juni 2024

Smahus Bostadsritter Flerbostadshus Totalt
Hushall 2729 1 409 55 4193
Foretag 60 8 1 049 I 117
Totalt 2789 1 417 1 104 5310

Kadlla: SCB
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I figur 4.1 visas den kvartalsvisa utvecklingen av nettonyutldning (nyutldning minskat med amorteringar)
for bostader uppdelat p& sméahus, bostadsritter och flerbostadshus. Aren 2019 till 2022 uppgick
nettonyutldningen 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 an tidigare och bara under andra kvartalet 2021 6kade nettonyutlaningen till smahus med

71 miljarder kronor. Nettonyutldningen under andra kvartalet 2021 var hog dven vad géller bostads-
ratter. Totalt 6kade boldnen netto med 99 miljarder kronor under andra kvartalet 2021, den storsta
o6kningen nagonsin for ett enskilt kvartal.

Figur 4.1. Kvartalsvis férandring (netto6kning) av utlaning mot sikerhet
i smahus, bostadsritter och flerbostadshus, miljarder kronor
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Kadlla: SCB

Under 2023 har efterfrdgan pa bolan minskat som en f6ljd av bland annat sjunkande bostadspriser
och minskat antal bostadsforsaljningar. Under 2023 och forsta halvaret 2024 har nettonyutldningen
till bostader sjunkit till i snitt 14 miljarder kronor per kvartal. Under forsta kvartalet 2024 uppgick
nettonyutldningen till enbart 5 miljarder kronor.

Den minskade efterfragan pa bostadslan beror framfor allt pd minskad efterfragan pa lan till sméhus
och bostadsratter. Okningstakten for 14n till smahus uppgick till 0,6 procent i arstakt i juni 2024 och till
0,2 procent for 1an till bostadsratter (se figur 4.2). Okningstakten under férsta halvaret 2024 for 1&n till
bade smahus och bostadsritter ir den ldgsta sedan statistikserien startade ar 2001. Okningstakten for
lan till flerbostadshus ar nagot hégre an for 1an till smahus och bostadsratter, och uppgick i juni 2024
till 2,8 procent i arstakt. Det 4r dock en minskad 6kningstakt jamfort med samma period forra aret

da 1an till flerbostadshus 6kade med 6,4 procent i arstakt.

Vid halvarsskiftet 2016 uppgick utldningstakten for bolan till ndstan 9 procent i rstakt, men har
darefter mattats av mer eller mindre kontinuerligt fram till borjan 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 6kningstakten.

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 fran amorteringskraven for bostadsldn mellan april 2020 och augusti
2021. Det framsta skélet till 6kningen &r att efterfragan pa speciellt smahus starktes under pandemin.
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Okningstakten for 1&n till smahus har generellt varit ligre och mer stabil 4n for bostadsrétter.
Sedan 2016 har skillnaden i utlaningstakt mellan smahus och bostadsratter minskat i stort sett
kontinuerligt. Fran slutet av 2022 och framaét har skillnaden i utldningstakt varit forsumbar.

Figur 4.2. Férandring av bolanestocken, arlig procentuell férandring, manadsvirden
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Det finns flera forklaringar till att kningstakten for 1an till bostadsrétter under en lang foljd av ar
fram till 2022 legat pd en hogre niva dn for smahus. En forklaring dr den ombildning av hyresrétter
till bostadsratter som tidigare skedde framfor allt i storstadsregionerna. En annan ar att den héga
byggtakten av bostdder under tiodrsperioden fram till 2022 i storre utstrackning skedde genom
byggande av flerfamiljshus med bostadsratter som dgandeform &an villor. Priserna har dessutom
under 1dnga perioder stigit mer for bostadsrétter dn for smahus. I figur 4.3 framgar det att andelen
bostadslan med sékerhet i bostadsréatter har stigit sedan 1995, men har stabiliserat sig de senaste
fem aren.

Figur 4.3. Bolanestock férdelad pa siakerheter, procent av total
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Aven i nyproduktionen av flerbostadshus var andelen bostadsritter hog under ménga ar. Frén
ar 2007 och fram till och med 2019 uppgick andelen till runt 50 procent. Fran 2020 har nyproduk-
tionen av hyresratter 6kat samtidigt som andelen nya bostadsrétter har sjunkit nagot. Andelen
bostadsrétter av nybyggda lagenheter i flerbostadshus uppgick till 37 procent 2023. I mitten av
1990-talet uppgick andelen bostadsréatter i nybyggda flerbostadshus till enbart cirka 15 procent.
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I figur 4.4 visas fordndringen av andelen bostadsratter i det totala flerbostadsbestandet fran
1990 och fram till 2023. Mellan aren 1990 till 2000 6kade andelen bostadsratter i flerbostads-
bestandet marginellt fran 28 procent till 29 procent. Fran ar 2000 till 2010 6kade andelen
bostadsrétter till 35 procent. Den senaste tiodrsperioden har andelen bostadsréatter planat
ut och uppgick 2023 till 38 procent.

Figur 4.4. Andel bostadsritter i flerbostadshus, procent
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I Stockholm &r andelen bostadsratter hogre &dn for landet i genomsnitt och uppgick ar 2023

till 53 procent av flerbostadsbestandet. Under 1990-talet var andelen bostadsrétter i flerbostads-
bestandet ungeféar lika stort i Stockholm och Sverige totalt. Andelen bostadsrétter i Stockholm 6kade
under 2000-talet betydligt snabbare dn i médnga 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 aren.

De fastigheter som bostadsréatter ar beldgna i 4gs formellt av en bostadsrattsférening. Boende
ien 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-
féreningen. Bostadsréttsforeningar dr betydande l&ntagare i Sverige och i juni 2024 uppgick
bostadsréattsforeningarnas 1an till 570 miljarder kronor. Det kan jaimféras med hushéllens

1&n med sédkerhet i bostadsrattsldgenheter, som uppgick till 1 409 miljarder kronor.

I slutet av 2021 hade boldnerédntorna sjunkit under en langre tid till rekordlaga nivaer (se figur 4.5).
De bundna rantorna hade till exempel sjunkit till de 14gsta nivaerna sedan atminstone 1985.

Aven de rorliga rdntorna befann sig pa historiskt 1dga nivaer. De 1iga rintorna har enligt de

flesta bedomare varit en viktig faktor till att bostadsutldningen under en lédngre tid varit relativt
hog. Spannet mellan rorliga och bundna bolanerédntor har ocksa varit historiskt lagt.

Rysslands anfallskrig mot Ukraina och efterdyningarna av pandemin ar de frdmsta orsakerna
till de problem som uppstod i den globala ekonomin under 2022. Sverige paverkades i hég grad
genom kraftigt 6kad inflation och stigande marknadsrantor fran 2022. Riksbanken inledde en
serie rantehdjningar under 2022 och 2023 for att bekdmpa inflationen. Det fick till f6ljd att
bolanerantorna borjade stiga under varen 2022 och under 2023 fortsatte bolanerédntorna

att stiga for kortare 16ptider. Under forsta halvaret 2024 har boldnerantorna borjat vianda
nedat, speciellt efter att Rikshanken borjade sédnkt styrrdntan i maj 2024. I juni 2024 uppgick

de rorliga boldnerantorna (<1 ar) till i genomsnitt 4,0 procent och boldnerdntor med
bindningstid 6ver 5 &r uppgick till 3,1 procent.
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Figur 4.5. Bolanerintor till hushall, nya lan, december 2005-juni 2024
fordelad pa ursprunglig rintebindningstid, procent
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Liksom i Sverige har boldneradntorna stigit runt om i Europa. I figur 4.6 visas rantor for bolan med
rorlig ranta (bundet upp till ett ar) for ndgra jamforbara europeiska lander och det framgar att
rantan uppgar till mellan 4,2 och 5,9 procent i dessa lander. De ldgsta rorliga bolaneréntorna ater-
finns i Finland och Sverige. Det ska dock noteras att det &r stor skillnad mellan ldnderna i vilken
utstrackning det forekommer boldn med rorlig borédnta vilket tas upp senare i detta avsnitt.

Figur 4.6. Bolanerdantor med rorlig ranta (rantor bundna upp till | ar),
forsta kvartalet 2024, procent
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Under perioden januari till juni 2024 har 89 procent av hushéllens nya bostadslan tagits med rorlig
ranta (se figur 4.7). Andelen av hushallens nya bostadslan med rorlig rdnta borjade 6ka under 2022
och har fortsatt 6ka fram till férsta halvaret 2024. Den 6kade andelen nya bostadslan med rorlig
ranta har sammanfallit med att boldnerdntorna borjade 6ka under 2022. Tidigare hade skillnaden
mellan rorliga och bundna réntor varit férhallandevis sma, men néir rantorna borjade 6ka under
varen 2022 6kade &ven skillnaden mellan rérlig och bunden boldnerédnta. Nar de bundna réntorna
okade mer an de rorliga rdntorna under 2022 steg efterfrdgan pa rorliga. Fran 2023 och fram till
halvarsskiftet 2024 har de bundna boldnerdntorna generellt varit 1gre dn rorliga bolaneréntor,
men efterfrdgan pa l&n med kort rantebindning har fortsatt att vara hdg. Det beror troligtvis pa en
forviantan om att rintorna ska borja ga ner inom en snar framtid.
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Figur 4.7. Bostadsinstitutens nya lan till hushall, procentuell férdelning
med avseende pa rintebindningstid, procent
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Aven om efterfrigan p& boldn med rorliga borantor i Sverige varierar mellan &ren, si dr andelen
rorliga rantor har generellt hogre &n flertalet andra jamfoérbara europeiska lander. I figur 4.8 visas
andelen rorliga réantor for nya bolan i ett urval europeiska ldnder under forsta kvartalet 2024.

De hogsta andelarna rorliga rantor for nya boldn under kvartalet aterfinns i Finland (93 procent)
och Sverige (86 procent), medan det i till exempel Belgien daremot &r mycket ovanligt med bolan
med rorlig ranta. Samtidigt ar rorliga boldnerantor lagst i just Finland och Sverige (se figur 4.6).

Figur 4.8. Nya bostadslan med roérlig rianta (bundet upp till | ar)
under forsta kvartalet 2024, andel av total, procent
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5. Hushallens skuldsittning

I Sverige dger 65 procent av hushéllen sin bostad, se figur 5.1. Av dessa hushall har 77 procent ett
bostadslan. Den relativt hoga andelen hushall (som &ger sin bostad) med bostadslan visar pa en
mogen boldnemarknad, men dven pa en tradition av att ta lan for att finansiera sin bostad. Andelen
hushéll med bostadslan ar ocksa relativt hog i de dvriga nordiska landerna. En relativt hog andel
hushall (som &ager sitt boende) med bolan finns &ven i ldnder som Nederldnderna och Belgien.

I ménga marknader i Osteuropa, men dven i Italien och Grekland, dr andelen hush&ll med bostads-
1&n relativt 1dg. Det kan bero dels pd att boldnemarknaderna &r forhéllandevis nya, dels pa en
tradition ddr man finansierar sitt boende pa annat sétt, som till exempel i Italien och Grekland.
Aven om andelen hushall med bostadslin &r 14ga i dessa lander ar andelen som dger sin bostad
hog och uppgar vanligtvis till 6ver 70 procent.

Figur 5.1. Andel hushall som dger sitt boende, med eller utan bolan, 2023, procent
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De svenska hushdllens skuldsattning har dkat 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 d& den uppgick till

197 procent i genomsnitt for samtliga svenska hushall. Darefter har hushéllens skuldkvot minskat
och uppgick 2023 till 181 procent av den disponibla inkomsten. Det beror pd en minskad efterfragan
pa bland annat bolan som en f6ljd av de stigande bolanerdntorna fran 2022 samtidigt som hus-
héllens disponibelinkomster dkat i nominella termer.

Samtidigt ar det vart att notera att unga hushall och storstadshushdll har en hogre skuldsattning
an genomsnittet. Nya bolanetagare har en genomsnittlig skuldkvot pa 282 procent 2023 berdknad
pa bruttoinkomsten, skriver Finansinspektionen i sin arliga rapport 6ver den svenska bolane-
marknaden. Skuldkvoten for nya boldnetagare har dock generellt minskat de senaste tva aren.

Bortsett fran att skuldkvoten sjonk under flera ar efter finanskrisen i borjan av 1990-talet samt de
senaste tva aren, sd har hushallens skuldkvot kat nastan kontinuerligt sedan atminstone 1950-talet,
se figur 5.2. Hushéllens réntekvot, ranteutgifter i forhallande till inkomst, har 6kat de senaste tva
aren som en foljd av stigande ldnerantor sen 2022. Hushallens rantekvot uppgick 2023 till 6,8 procent
vilket 4r den hogsta nivan pa 15 dr. Ar 2023 1ag hushallens riantekvot pd ungefir samma niva som i
mitten av 1970-talet. I mitten av 1970-talet var daremot hushéllens skuldkvot enbart 86 procent
jamfort med dagens 181 procent. En forklaring till att hushallens utgifter for réantor i forhallande

till inkomst inte ar hogre idag, samtidigt som skuldkvoten ur ett historiskt perspektiv ar rekordhdgt,
ar att lanerantorna de senaste aren har varit generellt lagre dn pa 1970-talet.
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Figur 5.2. Hushallens skuldkvot och riantekvot (laneskulder och rianteutgifter,
brutto, i procent av disponibel inkomst netto) 1950-2023, procent

220 22

200 20
~\

180 18

160 /\ /‘J 16

140 14

|gg /—d/ \¥ 10

8
60 ?‘%‘Q%ﬁ
40 —

6
J ~ - 4
20 2
0
N N o o o o o o
o \qéo o° \q@ Q \6‘\% o \qq?’ & \°‘q<) < '\9& S '\9\<° ¥

Skuldkvot

Kéilla: SCB Rantekvot (hoger axel)

En rad atgérder 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 boldn uppgar for narvarande till 25 procent.

En annan atgérd for att motverka hog skuldséttning dr inférandet av amorteringskrav. I juni 2016 tradde
Finansinspektionens foreskrifter om amortering av bol&n i kraft. Foreskrifterna innebér att nya bolan
efter forsta juni 2016 med en beldningsgrad éver 50 procent ska amorteras. Bolan med en beldningsgrad
over 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 skarpta amorteringskravet innebar att nya bolane-
tagare med bolaneskulder som overstiger 4,5 ganger bruttoinkomsten behdver amortera minst
1 procent av skulderna utover det grundlaggande amorteringskravet.

Om det uppstatt sarskilda skal efter att lanet lamnats sa ar det enligt amorteringsregelverket majligt
for banker och bostadsinstitut att medge tillfélligt undantag fran amorteringskravet efter en individuell
beddmning gjorts av dessa skal.

Figur 5.3. Amorteringskravet, 6versikt
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6. Finansiering

Alla betydande aktorer pa den svenska boldnemarknaden anvdnder numera sikerstallda
obligationer som ett uppldningsinstrument for att finansiera sin verksamhet. Efter att lagstift-
ningen om sdkerstallda obligationer tradde i kraft ar 2004 konverterades de tidigare bostads-
obligationerna till sdkerstallda obligationer de ndstkommande aren. Av figur 6.1 framgar hur
den utestdende stocken utvecklats samt hur stora belopp som emitterats av sakerstallda obli-
gationer. Stockdkningen fran 2006 till 2008 beror till stor del pa konverteringar av bostadso-
bligationer till sdkerstédllda obligationer. Under sommaren 2022 gjordes stora dndringar i den
svenska lagen om utgivning av sdkerstdllda obligationer efter att EU beslutat om harmonisering
av de nationella regleringarna via ett direktiv.

Emissioner av sdkerstallda obligationer for att finansiera bostadsutlaning sker bade i banker
och bostadsinstitut. Bostadsinstitutens utlaning finansieras forutom av sdkerstéllda obligationer
aven genom lan fran moderbanken. Lan fran moderbanken uppgér i snitt till 45 procent av
balansrikningen i bostadsinstituten. Ovrig finansiering i bostadsinstitut dr i princip férsumbar.

Figur 6.1. Sdkerstillda obligationer — utestaende stock samt
emissioner under respektive ar, miljarder kronor
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Svenska sdkerstdllda 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 bolan som utgdr huvuddelen av sdkerheten for obligationerna. Till skillnad mot ménga
andra lander fungerade den svenska marknaden bra savil under den senaste finanskrisen
som under pandemin. Drygt 35 procent av de svenska bankernas sdkerstdllda obligationer

ags av utldndska investerare. Darutover innehar svenska forsakringsbolag och pensionsinstitut
cirka 20 procent. Sdkerstdllda obligationer fyller en viktig funktion som investering for
forsakringsbolag och pensionsinstitut samtidigt som dessa aktorer ar betydelsefulla for
marknaden for sdkerstéllda obligationer.

Under perioden 2020 till 2022 kdpte Riksbanken sdkerstéllda obligationer som en del av den
svenska penningpolitiken. Rikshankens innehav av sdkerstdllda obligationer 6kade kontinuerligt
fram till forsta kvartalet 2022 da Riksbankens innehav uppgick till 418 miljarder kronor eller
motsvarande 16 procent av de utestdende sdkerstallda obligationerna. Darefter har Rikshankens
innehav av sédkerstéllda obligationer minskat och vid slutet av forsta kvartalet 2024 uppgick
innehavet till 262 miljarder kronor, vilket motsvarar cirka 10 procent av den totala stocken.
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De senaste aren har ett antal nya institut, bostadskreditinstitut, etablerat sig pa den svenska
marknaden. Stabelo och Hypoteket &r nagra exempel som ndmndes i avsnitt 3. Bostadskredit-
instituten finansierar sin utlaning genom att med sina bolan skapa och forvalta investerings-
produkter i form av alternativa investeringsfonder for institutionella investerares rakning.

Figur 6.2. Sikerstillda obligationer (under svensk lag) — utestaende stock
per institut den 31 december 2023, procent
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7. Ovriga hindelser 2023-2024

Finansinspektionen har haft i uppdrag att folja upp hur bolanegivare tillampar mojligheten

att ge lantagare undantag fran amorteringskraven om de har 14n med en nyproducerad bostad
som sdkerhet. I Finansinspektionens rapport fran uppdraget framgar att sju av atta banker
beviljar undantag frdn amorteringskravet for 1an till nyproducerade bostéder i alla eller

vissa fall. En av de undersokta bankerna anvinder inte undantaget.

Finansinspektionen publicerade 2024 reviderade foreskrifter om amortering. De reviderade
foreskrifterna innehaller fortydliganden som innebdar att bolanekunder ska ha mojlighet att
begéra och ta emot amorteringsunderlaget elektroniskt och pa andra sétt som ar lampliga for
kunden. I féreskrifterna fortydligas 4ven att amorteringsunderlaget i normalfallet bor lamnas
till kund samma dag som bolaneinstitutet fick begaran, eller nésta arbetsdag om det inkommit
sent eller utanfor arbetstid.

Sommaren 2022 lade en statlig utredning fram ett forslag till ett statligt bostadsrattsregister.
Registret ska innehalla grundldggande information samt uppgifter om pantséttning for landets
samtliga bostadsrattslagenheter. Lantmaéteriet har fatt budgetanslag att bygga upp ett bostads-
réttsregister fran 2025 och framat.

Under varen 2023 tillsatte regeringen en kommitté som fick uppdraget att utreda hur boldnetaket
och amorteringskravet fungerat hittills och hur de kan utformas framéver for att hantera makro-
ekonomiska risker och konsumentskydd pa ett &ndamalsenligt satt. Kommittén ska

redovisa sina slutsatser senast i oktober 2024.
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