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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 ndrtid och lingre tillbaks i
tiden. Utvecklingen illustreras med statistik i form av tabeller och diagram.

Inledningsvis ges en 6versiktlig beskrivning av den ekonomiska utvecklingen generellt foljt
av utvecklingen for bostadsbyggandet. Det framgar att det skett en betydande 6kning av
byggandet de senaste aren och att antalet pabérjade bostdder nu @r i niva med rekordaren
runt 1990. Bostadspriserna har stigit under en lang rad ar, men det senaste dret har
prisutvecklingen for bostader mattats av. Smahuspriserna hade vid halvarsskiftet 2018
minskat med —2,4 procent i arstakt och priserna for bostadsritter hade minskat med

—6,7 procent.

Utlaning till bostader uppgick till 4 085 miljarder kronor i juni 2018. Tillvaxttakten var
6,6 procent i arstakt vilket ar en avmattning jamfort med samma period forra aret da
okningstakten uppgick till 7,0 procent. Utlaningstakten for 1an till smahus var 5,4 procent
i arstakt i juni 2018 vilket ar oférandrat jamfort med forra aret. Utlaningstakten for lan till
bostadsratter ar hogre an for smahus och uppgick till 9,3 procent i arstakt. Utlaningstakten
for 1an till bostadsritter har sjunkit det senaste aret och uppgick i juni 2017 ¢ill 11,3
procent. Bostadsrantorna har sjunkit generellt under de senaste sex aren och riantorna
befinner sig pa historiskt laga nivaer. Hushallens skuldsattning beskrivs 6versiktligt och de
atgarder som genomforts for att motverka hog skuldsattning. Slutligen ges en 6verblick
over bolaneinstitutens viktigaste upplaningsformer samt olika handelser med koppling till
bolanemarknaden under det senaste aret.
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. Den ekonomiska situationen i Sverige

Den svenska ekonomin befinner sig sedan 2016 i en hogkonjunktur och kulminerar under 2018
skriver Konjunkturinstitutet i sin senaste konjunkturrapport. BNP 6kade med 2,3 procent under
2017 och det 6kande byggandet har varit en viktig drivkraft bakom 6kningen, liksom export och
hushallens konsumtion. Bostadsinvesteringarna férvantas mattas under 2018 och det kommande
aret, vilket far till foljd att BNP-utvecklingen gar ner.

Konjunkturinstitutet skriver att bostadsinvesteringarna har 6kat kraftigt de senaste fyra aren
och har pa sa sitt utgjort en visentlig del av konjunkturuppgangen. Forra aret paborjades
byggandet av 64 000 ldgenheter, den hégsta siffran sedan 1992.

De senaste aren har det inforts hardare krav for bolan, bland annat ett grundlaggande
amorteringskrav och ett skarpt krav baserat pa skuldkvoten. Det har inneburit lagre
efterfragan pa nyproducerade bostader och har medverkat till ett prisfall pa bade
forsta- och andrahandsmarknaden.

Tabell I. Konjunkturinstitutets indikatorer fér svensk ekonomi, juni 2018,
arlig procentuell forindring respektive procent

2017 2018 2019 2020
BNP till marknadspris 2,3 24 1,9 2,3
Sysselsattning 2,3 1,6 0,7 0,5
Arbetsléshet 6,7 6,2 6,2 6,2
Produktivitet i naringslivet 0,7 1 1 1,5
KPI 1,8 1,8 2,2 2,5
Reporinta @ -0,5 -0,5 0,0 0,5
Tiodrig statsobligationsrinta ©) 0,7 0,8 1,2 1,8

()1 procent av arbetskraften. ? Kalenderkorrigerad. ® Vid drets slut.

Hushallens reala disponibla inkomster 6kar jamférelsevis snabbt i ar, bland annat som en féljd av
att sysselsdttningen okar i god takt och finanspolitiska dtgarder riktade mot hushallen i budgeten
for 2018, skriver Konjunkturinstitutet. Trots detta har hushéllens optimism fallit tillbaka de
senaste sju manaderna. En majlig orsak till att de svenska hushallens optimism har fallit tillbaka
ar nedgangen i bostadspriserna.

Sysselséttningen har fortsatt att utvecklas starkt under 2017 och 2018, och arbetskrafts-
deltagandet ar pa den hogsta nivan sedan borjan av 1990-talet skriver Konjunkturinstitutet.
Konjunkturinstitutet bedémer att efterfragan pa arbetskraft innebar att arbetslésheten kommer
att minska nagot under 2018. De senaste aren har inflédet av utrikes fodda till arbetskraften
varit hogt vilket har gjort att arbetslosheten inom denna grupp inte fallit mer, trots den

starka sysselsattningsokningen.

2. Bostads- och byggmarknaden

Bostadsbyggandet har 6kat snabbt sedan 2013 efter flera 4rs svaga siffror. Ar 2017 uppgick antalet
paborjade bostider till 63 600. Byggtakten har dock borjat plana ut och 6kningen av paborjade
bostdder uppgick till 6 procent 2017 vilket kan jamféras med 26 procent 2016. Boverket riaknar
med att byggandet uppgar till 53 000 pabérjade bostader under 2018. Boverket anger kraftigt
minskad forsiljning av nya bostadsratter och minskade bygglov som viktiga orsaker till nedgangen.
Prognosen bygger framst pa bedémningar av landets kommuner i Boverkets bostadsmarknads-
enkdt, men med hinsyn tagen bland annat till den aktuella utvecklingen av priser, forsiljning,
bygglov och bostadsbyggande.
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Figur 2.1. Paborjade bostider 1980-2018
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Not:Antalet pdbérjade Idgenheter 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) pdborjade efter 31 december 2006.
Detta innebar att mdnga byggherrar tidigarelade byggstarten till fore drsskiftet 2006 for att fG subventionerna.

Kailla: SCB och prognos 2018 Boverket.

En betydande del av nybyggnationen sker i storstadsregionerna. Under 2017 stod storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och Malmé fér 50 procent av byggstarterna for bostader i
Sverige. Storstockholm stod ensamt for 30 procent av de pabérjade bostdderna i Sverige.
Forandringen ar betydande om man gér tillbaka till 1990 da 25 procent av de paborjade
bostdderna fanns i storstadsomradena.

En annan férandring som skett ar att nybyggnationen till stor del sker i form av lagenheter i
flerbostadshus. Sedan ar 2010 har andelen pabdrjade lagenheter i flerbostadshus uppgatt till
i genomsnitt 75 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.

Figur 2.2. Prisutveckling for smahus i hela landet respektive Stockholm,
arlig procentuell foriandring
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Priserna for smahus har 6kat under ett flertal ar i rad, men fran slutet av 2017 har det skett en
avmattning i prisutvecklingen, framférallt i Stockholmsomradet. Under 2017 steg smahuspriserna
med 8,3 procent i landet totalt och 5,5 procent i Stockholmsregionen. Under forsta kvartalet
2018 hade prisékningarna mattats av ytterligare och prisékningarna i landet totalt var 4,7 procent
i arstakt. | Stockholm minskade smahuspriserna nagot med —0,| procent.

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 manga ar i rad sa har priserna for bostadsratter 6kat mer an for
villor. Fran bérjan av ar 2016 har 6kningstakten for bostadsrattspriser mattats betydligt och dess-
utom har 6kningstakten varit lagre an for villor. Fran hésten 2017 har priserna for bostadsritter
borjat sjunka i arstakt och priserna har fortsatt sjunka aven under 2018. | juni 2018 sjonk priserna
for bostadsratter med —6,7 procent i arstakt och for villor med —2,4 procent i arstakt. Enligt
HOX-index har prisnedgangen varit storst i Stockholm i juni 2018; —7,7 procent fér bostadsritter
och 7,3 procent for villor.

Figur 2.3. Prisutveckling for bostader, arlig procentuell forandring, manadsviarden
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Kalla: HOX-index [ Valueguard.

Till skillnad fran manga andra lander i Europa sjonk inte priserna pa bostdder i Sverige efter
finanskrisen utan fortsatte stiga fram till slutet av 2017. Det finns flera férklaringar till detta och
de kan hidrledas bade till ett lagt utbud och en stigande efterfragan. Efterfragan har starkts av
bland annat en relativt gynnsam ekonomisk utveckling i Sverige, god inkomstutveckling fér
hushallen, laga rantenivaer, god tillgang till krediter, andrade skatteregler, 6kande befolkning
och stark urbanisering.

Pa utbudssidan har det begrinsade bostadsbyggandet i forhallande till befolkningstillvaxten,
framforallt i storstadsomradena, varit en grundldggande férklaring till de stigande priserna.
Ett exempel dr Stockholms lidn dar befolkningen 6kat netto med i genomsnitt 35 000 per ar
under de senaste tio aren. Antalet paborjade lagenheter har dock langtifran motsvarat den
kraftiga befolkningsékningen. Mellan 2007 och 2012 pabdrjades enbart mellan 5 000 och

9 000 lagenheter per ar. Antalet paborjade lagenheter har emellertid 6kat nagot de senaste
fem aren i Stockholm och uppgick till ca 19 000 lagenheter 2017 (se figur 2.4).
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Figur 2.4. Befolknings6kning netto och pabérjade ligenheter i Stockholms ldn
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Kailla: SCB.

Efter krisen i Sverige pa 1990-talet sjonk bostadsbyggandet drastiskt, vilket illustreras i figur 2.1
tidigare. Bostadsinvesteringar som andel av BNP har varit lagre i Sverige @n i 6vriga nordiska lander
samt EU-genomsnittet sedan mitten av 90-talet fram till 2014 (se figur 2.5). De senaste aren har
dock de svenska bostadsinvesteringarna dkat som andel av BNP och uppgick 2017 till 5,7 procent
av BNP vilket dven ar hogre an EU-snittet pa 4,9 procent. Det kan jamféras med Finland som 2017
hade de hogsta bostadsinvesteringarna i EU som andel av BNP pa 6,5 procent och Grekland som
hade lagst pa 0,6 procent.

Figur 2.5. Bostadsinvesteringar som andel av BNP
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De svenska hushallens goda inkomstutveckling under en langre tid ar ytterligare en viktig forklaring
till att bostadspriserna stigit under flera ar. Priserna pa smahus har 6kat med néstan 60 procent den
senaste tiodrsperioden, fran december 2007 till forsta kvartalet 2018. | figur 2.6 nedan askadliggors
denna prisékning tillsammans med motsvarande prisdkning deflaterat med hushallens disponibel-
inkomster netto. Nar man tar hansyn till utvecklingen for hushallens disponibelinkomster sa har
smahuspriserna istéllet 6kat med drygt 2 procent de senaste tio aren.

Figur 2.6. Nominella smahuspriser och smahuspriser deflaterade
med hushallens disponibelinkomst netto, index 100=2007
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Kailla: SCB.

Den svenska marknaden utmirks av ett antal forhallanden som minskar risken for prisfall och mer
omfattande problem pa bolanemarknaden. En faktor ar att bankernas kreditgivningsprocesser ar
strikta och styrs av en vil fungerande lagstiftning. Sedan lang tid bygger bankernas kreditbeslut pa
lantagarens aterbetalningsférmaga snarare dn 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 &r vilfirdssystemen som medfor att hushallen kan halla
en acceptabel ekonomisk stillning dven vid arbetsléshet eller sjukdom.

Den svenska marknaden utmarks ocksa av att den i liten utstrackning har spekulativa inslag. Fler-
talet svenskar betraktar bostaden i férsta hand just som en bostad och inte som en investering.

3. Konkurrenssituationen pa
bolanemarknaden

| Sverige sker utlaningen till fastigheter i stor utstriackning genom sarskilda bostadsinstitut
(hypoteksbolag), men aven genom banker. Den totala utlédningen i Sverige med bostad som
sakerhet uppgick i juni 2018 till 4 085 miljarder kronor. Pantbrev i fastigheter ar den huvudsakliga
sakerheten for bostadslan i banker och bostadsinstitut.

De tre storsta bostadsinstituten ags av Swedbank (Swedbank Hypotek), Handelsbanken
(Stadshypotek) och Nordea (Nordea Hypotek). SEB dger inget eget bostadsinstitut och bostads-
utlaningen sker direkt genom banken. SBAB Bank ar fran borjan ett statligt dgt bolaneinstitut som
2010 ombildades till bank. Bolan erbjuds dven av Lansférsakringar Hypotek samt av banker som
Danske Bank och Skandiabanken. De mindre instituten kan i vissa fall vara betydande aktorer pa
bolanemarknaden genom relativt stora marknadsandelar pa nya bostadslan.
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Av figur 3.1 framgar marknadsandelar for den totala utlaningen till svenska hushall med sikerhet i
bostad i juni 2018. | gruppen “6vriga” ryms bland annat Danske Bank och Skandiabanken.

Figur 3.1. Utlaning till svenska hushall med sidkerhet i bostad, juni 2018
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Kadlla: SCB.

4. Bostadsutlaning

Enligt Statistiska Centralbyrans Finansmarknadsstatistik var den totala utlaningen mot sakerhet i
sméhus, bostadsritter och flerbostadshus 4 085 miljarder kronor i slutet av juni 2018. For tre ar
sedan, i juni 2015, var motsvarande siffra 3 308 miljarder kronor. Utlaningen har saledes 6kat med
777 miljarder eller 23 procent pa tre ar.

Tabell 4.1. Total utlaning mot siakerhet i smahus, bostadsritter och flerbostadshus,
miljarder kronor, juni 2018

Smahus Bostadsritter Flerbostadshus Totalt
Hushall 2 16l 1 045 55 3 26l
Foretag 71 6 747 824
Totalt 2232 1 051 802 4 085

Kailla: SCB.

| figur 4.1 visas den kvartalsvisa utvecklingen av nettoutlaning for bostader uppdelat pa sméhus,
bostadsritter och flerbostadshus. | figuren askadliggérs en generell 6kning av den kvartalsvisa
nettoutlaningen fran och med andra kvartalet 2014 jamfort med de féregaende aren.

Utlaningstakten for 1an till smahus var 5,4 procent i arstakt vid halvarsskiftet 2018 (se figur 4.2).
Utlaningstakten for Ian till bostadsratter ar hégre an for smahus och uppgick till 9,3 procent i
arstakt. Bostadslanen 6kningstakt 1ag relativt stabilt runt 5 procent nagra ar fram till slutet av 2014
da utlaningstakten boérjade stiga. Fran halvarsskiftet 2016 avtog 6kningstakten och planade ut kring
en niva kring 7,0 procent i arstakt. Avmattning i lanedkningstakten 2016 sammanfoll med inféran-
det av Finansinspektionens amorteringsregler for nya bolan i juni 2016, se avsnitt 5 nedan, och som
varit en viktig forklaring till den lagre 6kningstakten.

Utlaningstakten for Ian till smahus &r generellt lagre och mer stabil 4n for bostadsritter. De
senaste nio aren har utlaningstakten for lan till smahus varierat med mellan 4 och 7 procent medan
utlaningstakten for lan till bostadsritter har varierat mellan 7 och 17 procent under samma period.
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Figur 4.1. Kvartalsvis forindring (nettoékning) av utlaning mot sikerhet i smahus,
bostadsritter och flerbostadshus, miljarder kronor
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Kailla: SCB.

Okningstakten for lan till bostadsritter har under en foljd av ar legat pa en hogre niva an for
sméhus. Nagra anledningar till detta ar den ombildning av hyresritter till bostadsratter som skett
framforallt i storstadsregionerna och att det de senaste aren byggs mer bostadsritter an villor.
Priserna har dessutom stigit mer for bostadsritter an for smahus. | figur 4.3 framgar det att
andelen bostadslan med sikerhet i bostadsritter har stigit sedan 1995.

Figur 4.2. Férandring av bolanestocken, arlig procentuell férandring, manadsvarden

30 %
5% W\\‘_ﬂ‘\
20 %

N~

"/
10%
5% —~— o~
0%

6"6"0"‘0‘”0“’@0‘*’9‘",@,\\“'\’5\"‘\"’\‘0\'\

P .

OOOOOOOOOOOOOOOO

Bostadsritter

e Smahus

Kadlla: SCB.

En anledning till att utlaningen till bostadsratter varit hogre dn for smahus ar som namns ovan
ombildning av hyresritter till bostadsritter. Aven i nyproduktionen av flerbostadshus har det
under de senaste 10 aren byggts nagot fler bostadsritter an hyresritter. | figur 4.4 nedan visas
forandringen av andelen bostadsritter i flerbostadsbestandet fran 1990 och fram till 2017.
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Mellan aren 1990 till 2000 6kade andelen bostadsritter i flerbostadsbestandet fran 28 procent
till 30 procent. Fran ar 2000 till 2010 6kade andelen bostadsritter ytterligare till 37 procent.
Utvecklingen darefter har varit mer stabil och 2017 uppgick andelen bostadsritter till 38 procent.
| Stockholm 4r andelen bostadsritter hégre. Ar 2017 uppgick andelen bostadsritter i flerbostads-
bestandet i Stockholm till 53 procent.

Figur 4.3. Bolanestock fordelad pa sikerheter, procent av total
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Kailla: SCB.

De fastigheter som bostadsritter ar beldgna i 4gs formellt av en bostadsrittsforening. Boende i en
bostadsritt dger ratten att bo i en av bostadsrittsforeningens ligenheter. Eftersom det ar bostads-
rattsféreningen som ager fastigheten sa tillhér eventuella lan pa fastigheten bostadsrittsféreningen.
Bostadsrittsféreningar ar alltsd betydande lantagare i Sverige och i juni 2018 uppgick bostadsratts-
foreningarnas lan till 473 miljarder kronor (med sikerhet i fastighet och alla 6vriga Ian). Det kan

jamforas med hushallens lan med sikerhet i bostadsritter, som uppgick till | 045 miljarder kronor.

Figur 4.4. Andel bostadsritter i flerbostadshus
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En bostadsrittsforening raknas i statistiksammanhang som ett icke-finansiellt foretag och av de icke-
finansiella foretagens utestaende |an sa utgjorde bostadsrattsforeningarnas samlade lan 2| procent.
Utldningstakten till bostadsrattsforeningar har stigit under en rad ér fram till slutet av 2017. Darefter
har det skett en viss avmattning och lanedkningstakten till bostadsrattsféreningar uppgick i juni 2018
till 7,6 procent i arstakt. Utlaningstakten till icke-finansiella foretag (exkl. bostadsrattsféreningar)
har tvartemot stigit under 2018 och uppgick till 7,6 procent i juni 2018, samma utlaningstakt som till
bostadsrattsforeningar (se figur 4.5).

Figur 4.5. Utlaning till icke-finansiella foretag och bostadsrittsforeningar,
arlig procentuell foriandring, manadsviarden
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Kailla: SCB.

Fran 2012 och fram till juni 2018 har bade de rérliga och bundna bolanerantorna sjunkit (se figur
4.6). De bundna rintorna har sjunkit till de ligsta nivierna sedan atminstone 1985. Aven de rérliga
rantorna befinner sig pa historiskt laga nivaer. Fran mitten av 2015 har bostadsrintorna planat ut, i
synnerhet de rérliga rantorna och rantor med bindningstid upp till 5 &r. De laga rantorna ar enligt
de flesta bedomare en viktig faktor till att utlaningstakten for bostadslan har okat.

Liksom bolanerantorna har sjunkit i Sverige sa har dven rantorna sjunkit runt om i Europa. De
rorliga bolanerantorna i Sverige tillh6r bland de lagsta i Europa. De lagsta rorliga bolanerantorna
aterfinns i vara grannlander Danmark och Finland (se figur 4.7).

Figur 4.6. Bolanerintor till hushall, nya lan, dec 2008-jun 2018
fordelad pa ursprunglig rintebindningstid
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Kadlla: SCB.
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Figur 4.7. Bolanerantor med rorlig rinta (rantor bundna upp till | ar),
forsta kvartalet 2018, procent
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Kalla: European Mortgage Federation.

Under perioden januari till juni 2018 har 72 procent av hushallens nya bostadslan tagits med rorlig
ranta (se figur 4.8). Det sjunkande rinteldget for framst rorlig ranta har troligtvis varit en bidragande
orsak till den hoga andelen rorliga lan under 2014 till 2018. Andelen bundna rantor har dock okat
nagot under 2017 och under forsta halvaret 2018, delvis som en féljd av att dven de bundna rintorna
sjunkit till rekordlaga nivaer och att fler gor bedomningen att rantorna kommer stiga framéver.

Figur 4.8. Bostadsinstitutens nya lan till hushall, procentuell
fordelning med avseende pa rantebindningstid
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Kalla: SCB.

Andelen rorliga 1an bland hushéllens bostadslan ar hogre i Sverige an i manga andra jamforbara euro-
peiska lander. | figur 4.9 visas andelen rérliga rantor for nya bolan i ett urval europeiska linder under
forsta kvartalet 2018. | Finland har 96 procent av de nya bolanen under kvartalet rérlig ranta jamfért
med 70 procent i Sverige. | till exempel Belgien ar det diremot ovanligt med boldn med rorlig rénta.
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Figur 4.9. Nya bostadslan med roérlig ranta (bundet upp till | ar)
under forsta kvartalet 2018, andel av total, procent
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Kadlla: European Mortgage Federation.

5. Hushallens skuldsattning

| Sverige dger drygt 65 procent av hushallen sin bostad. Av dessa hushall har 84 procent ett
bostadslan, se figur 5.1. Den relativt héga andelen hushall (som &ger 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 lainderna, med
undantag for Finland med en nagot lagre andel. En relativt hog andel hushéll (som adger 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 nya marknader i Osteuropa, men 4ven i Italien och Grekland, 4r andelen hushall med
bostadslan relativt lag. Det kan bero dels pd att bolanemarknaderna ar relativt nya, dels pa en
tradition ddr man finansierar sitt boende pd annat sitt, till exempel Italien och Grekland.
Aven om andelen hushall med bostadslan 4r laga i dessa linder 4r andelen som 4ger sin bostad
hog och uppgar vanligtvis till dver 70 procent.

Figur 5.1. Andel hushall som dger sitt boende, med eller utan bolan, procent
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Kadlla: Eurostat.
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Figur 5.2. Skuldkvot fér hushall med bolan, procent av disponibel inkomst
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Kalla: Finansinspektionen.

De svenska hushillens skuldsattning har 6kat kontinuerligt sedan mitten av 1990-talet, bade i
absoluta tal och i forhéllande till den disponibla inkomsten. Skuldkvoten, det vill sdga lanens andel av
den disponibla inkomsten, uppgar till drygt 185 procent i genomsnitt for samtliga svenska hushall.
Det ar en niva som ar férhallandevis hog i internationell jamforelse. Samtidigt ar det vart att notera
att unga hushall och storstadshushall har en vasentligt hogre skuldséttning an genomsnittet. Av figur
5.2 framgar till exempel att skuldkvoten fér hushéll med nya bolan i Stockholm ar 534 procent, det
vill siga deras Ian motsvarar mer dn fem ganger arsinkomsten efter skatt.

En rad atgarder har under senare ar genomforts i syfte att motverka hog skuldsattning. Finans-
inspektionen inférde ar 2010 ett boldnetak med innebdrd 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 bostadsutldningen i bankerna. Riskviktgolvet for
boldn uppgar for narvarande till 25 procent.

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. Fér bolan med en belaningsgrad mellan 50 och 70 procent ska minst en procent
av lanet amorteras arligen.

Forsta mars 2018 skirptes amorteringskravet. Det skiarpta amorteringskravet innebar att nya
bolédnetagare med bolaneskulder som &verstiger 4,5 ganger bruttoinkomsten behéver amortera
minst | procent av skulderna utéver det grundlaggande amorteringskravet.

6. Upplaning

Alla betydande aktorer pa den svenska bolanemarknaden har numera sikerstillda obligationer
som sitt viktigaste upplaningsinstrument. Sedan den nya lagstiftningen tradde i kraft ar 2004 har de
tidigare bostadsobligationerna konverterats till sikerstillda obligationer och alla nyemissioner sker
nu genom sakerstillda obligationer. Av figur 6.1 framgar hur den utestaende stocken utvecklats
samt hur stora belopp som emitterats av siakerstillda obligationer. Vid sidan av sdkerstillda
obligationer finansieras bostadsinstitutens utlaning genom lan fran moderbanken. Léan fran
moderbanken uppgar i snitt till 39 procent av balansrikningen. Ovrig finansiering, som t.ex.
certifikat, ar i princip férsumbar.
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Figur 6.1. Sikerstillda obligationer — utestaende stock samt
emissioner under respektive ar, miljarder kronor
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Kailla: Bankforeningen.

Svenska sikerstillda obligationer har, sedan de introducerades ar 2004, visat sig vara en val
fungerande finansieringsform. En viktig forklaring ar den hoga kreditkvaliteten i den stock av bolan
som utgor sakerhet for obligationerna. Till skillnad mot manga andra lander fungerade den svenska
marknaden bra dven under den senaste finanskrisen. Nastan 40 procent av de svenska bankernas
sakerstillda obligationer 4gs av utlindska investerare. Darutover innehar svenska forsakringsbolag
cirka 25 procent av de svenska sikerstillda obligationerna och fyller darigenom en viktig funktion
pa bolanemarknaden.

Under ar 2006 var det tre institut som gav ut sikerstillda 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, Lansforsakringar
Hypotek och SEB. Swedbank Hypotek startade 2008 med att konvertera bostadsobligationer

till sakerstéllda obligationer och Skandiabanken 2013. Figur 6.2 visar hur den utestaende stocken
fordelas mellan dessa institut i slutet av 2017. Danske Hypotek och Sparbanken Skane har ocksa
borjat emittera sikerstillda obligationer, som kommer att inga fran 2018.

Figur 6.2. Sikerstillda obligationer — utestaende stock per institut
den 31 december 2017
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Kalla: Bankforeningen.



7. Ovriga hindelser 2017-2018

Fl:s bolaneundersokning

Under hosten 2017 genomforde Finansinspektionen den arliga bolaneundersékningen bland
svenska banker och bolaneinstitut. Syftet med undersokningen ar att analysera liget pa
bolanemarknaden och de risker som hushallens skuldséttning medfor.

Finansinspektionen konstaterar i undersokningen att den genomsnittliga belaningsgraden for nya
boldnetagare har minskat nagot det senaste aren och uppgick till 63 procent 2017. Man skriver
vidare att det dr en fortsatt hég andel nya bolanetagare som har en hog skuld i forhallande till sin
inkomst eller i forhallande till sin bostads varde.

Undersokningen visar vidare att andelen hushéll som amorterar och amorteringarnas genomsnitt-
liga storlek 6kade betydligt 2016 och ldg kvar pa samma nivaer 2017. Det ar till stor del en foljd av
det inforda amorteringskravet under 2016, se nedan. Under 2017 amorterade 79 procent av alla
hushéll med nya lan jamfoért med 67 procent 2015.
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