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Hushallens skuldsattning har ckat kontinuerligt
sedan mitten av 1990-talet, bade i absoluta tal
och i forhallande till den disponibla inkomsten.
Skuldkvoten, det vill saga lanens andel av den
disponibla inkomsten, uppgar till cirka 170
procent, en nivd som ar forhallandevis hog i
internationell jamforelse. Samtidigt ar det av
vikt att notera att unga hushall och storstads-
hushall har en vasentligt hogre skuldséattning
an genomsnittet. Av figur 1 framgar till exempel
att nya lantagare i Stockholm har en skuldkvot
pa over 600 procent, det vill siga deras lan ar
mer an sex ganger sa héga som arsinkomsten
efter skatt.

Figur 1 Nya bolanetagares skulder, procent av dispo-
nibel inkomst. Kalla: Finansinspektionen

Stockholm Malmé Goteborg Ovrigakommuner

En annan férandring i ett langsiktigt perspektiv
ar att lanebeteendet har forandrats saval ge-
nom att amorteringsfria I&n har blivit vanligare
som genom att réntebindningstiden blivit korta-
re.

En rad atgarder har under senare ar genom-
forts i syfte att motverka hég skuldsattning och
det forandrade lanebeteendet. Finansinspek-
tionen har infort ett boldnetak med innebdérd att
boldn far uppga till maximalt 85 procent av
bostadens varde. Bankféreningen har faststallt
principer for bolan som bland annat sager att
l&n med hogre beldningsgrad an 75 procent
bor amorteras.

Nar det galler finansieringen av bolan har sa-
kerstallda obligationer en sarstallning. Cirka 70
procent av bankernas och bostadsinstitutens
bolan finansieras genom sadana obligationer.
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Den 06vriga finansieringen sker antingen ge-
nom att bostadsinstitut lanar pengar fran den
egna banken eller direkt via bankens finansie-
ringskallor. Harigenom far aven bankernas in-
och upplaning en viktig roll for finansieringen
av bolan.

Svenska sakerstallda obligationer har, sedan
de introducerades &r 2004, visat sig vara en
val fungerande finansieringsform. En viktig
forklaring a@r den hoga kreditkvaliteten i den
stock av bolan som utgor sakerhet for obliga-
tionerna. Till skillnad mot manga andra lander
fungerade den svenska marknaden bra &ven
under den senaste finanskrisen. Cirka 30 pro-
cent av de svenska bankernas sékerstallda
obligationer 4gs av utlandska investerare. Un-
gefar lika mycket innehas av svenska for-
sakringsbolag som darigenom fyller en viktig
funktion pa boldnemarknaden.

Svenska bolan i internationell jamforelse
Manga boldnemarknader har haft djupa pro-
blem i samband med eller efter den senaste
finanskrisen. En viktig lardom &r att problem péa
boldnemarknaden &ar den kanske viktigaste
kallan till finansiell instabilitet och statsfinansi-
ella svarigheter. Det &r dock viktigt att betona
att den svenska marknaden utmarks av ett
antal forhallanden som minskar risken for mer
omfattande problem pa bolanemarknaden.

En faktor ar att bankernas kreditgivnings-
processer ar strikta och styrs av en val funger-
ande lagstiftning. Sedan lang tid bygger bank-
ernas kreditbeslut pa lantagarens aterbetal-
ningsférmaga snarare an pa pantens varde. Vi
har dessutom en effektiv infrastruktur i form av
till exempel fastighetsregister och god tillgdng
till kreditinformation om lantagarna. En annan
betydelsefull faktor ar valfardssystemen som
medfor att hushdllen kan hélla en acceptabel
finansiell stallning aven vid arbetsléshet eller
sjukdom.

Den svenska marknaden utmarks ocksa av att
den, till skillnad mot exempelvis den brittiska, i
mycket liten utstrdckning har spekulativa in-
slag. Flertalet svenskar betraktar bostaden just
som en bostad och inte som en investering
som man ska tjana pengar pa. Av detta foljer
att husprisutvecklingen i Sverige under det
senaste artiondet gar att forklara av faktorer
som god inkomstutveckling, laga rantenivaer,
andrade skatteregler for boendet samt av ett
begransat bostadsbyggande i forhallande till
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befolkningstillvéxten, framfoér allt i storstads-
omradena.

Beddmning

Bankféreningen hyser stor respekt for att ut-
vecklingen pa bolanemarknaden maste foljas
noggrant och att det maste finnas beredskap
till atgarder om situationen foérandras. Sam-
tidigt vill vi varna for allt for stora ingrepp som
kan ge svartverblickbara effekter givet det
osakra ekonomiska laget i Sverige, och i &nnu
hogre utstrackning i EU. Férandrade foérutsatt-
ningar for bolan kan fa stora foljdverkningar for
till exempel hushallens konsumtion.

Under de senaste aren har utvecklingen pa
boldnemarknaden gatt at ratt hall. Huspriserna
har under senare tid stabiliserats och 6knings-
takten ligger enligt flertalet bedomare pa en
rimlig niva. Den arliga 6kningstakten for bolan
har under senare tid legat kring fem procent,
att jamféra med en niva pa cirka 15 procent i
mitten av 2000-talet.

Vi ser aven positiva férandringar i nartid nar
det galler amorteringar och rantebindningstid.
Var bild &r att i stort sett alla nya Ian med hog-
re belaningsgrad &n 75 procent amorteras, och
att saval lantagare som langivare har en positi-
vare installning till amortering idag an for fem
ar sedan. Nar det galler rantebindningstid ser
vi ett Okat intresse for langre bindningstider, till
viss del beroende pa att prisrelationen mellan
rorlig och bunden rénta forandrats. Under det
senaste aret har de bundna rantorna legat i
nivd med eller under den rorliga rantan, se
figur 2.

Figur 2 Differens mellan bundna rantor (1-5 &r) och
rorlig ranta (3 man), nya lan till hushall, dec
2005-dec 2012, procentenheter. Kélla: SCB
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Nar det galler finansieringen av bolan ser vi
starka skal till att sla vakt om sékerstallda obli-
gationer som en trygg och stabil finansierings-
kalla. Svenska sdakerstdllda obligationer ar
attraktiva hos svenska och utldndska invester-
are. Det ger svenska banker goda forutsatt-
ningar for att aven fortsatt kunna diversifiera
sin bolanefinansiering, saval mellan olika fi-
nansieringskallor som geografiskt. Var syn ar
att en val diversifierad finansiering ar den bas-
ta grunden for finansiell stabilitet.

Rekommendationer

R/

** En sund lane- och amorteringskultur ar en
nodvandig forutsattning for att langsiktigt
uppratthalla finansiell stabilitet. Bolaneta-
ket och bankernas striktare krav pa amor-
tering verkar i rétt riktning. Vi anser att
amortering bor ske i storre utstrackning &n
idag och ser positivt pa en fordjupad dialog
med regeringen och myndigheter kring
hushallens amorteringsbeteende.

+ Utvecklingen pa bolanemarknaden paver-
kas av en mangd faktorer som bankerna
inte kan paverka direkt. Exempel &r bo-
stadsbyggandet samt skatteregler for lan
och sparande. Vi anser att bostadsbyggan-
det pa sikt maste n& en nivd som matchar
efterfragan. Bostadsbristen ar sarskilt all-
varlig i de storsta staderna. Framfor allt pa
hyresmarknaden maste byggandet ©ka
vasentligt.

% Eftersom det for unga hushall kan vara
svart att finna och finansiera sitt forsta bo-
ende bor det 6vervagas nagon form av in-
citament for bosparande eller stdd for for-
stagangskopare. Flertalet lander i var om-
varld har ndgon s&dan form av stod.

% Det finns starka skal att vi gemensamt fran
bankernas, investerarnas, regeringens och
myndigheternas sida vérnar om svenska
sékerstéllda obligationer. En viktig grund
ar att regelverk utformas pa ett sddant séatt
att sakerstéllda obligationer kan behélla
sin starka stéllning. Fortroendet for svens-
ka sakerstéllda obligationer ar ocksa starkt
knutet till hur val den svenska bolane-
marknaden fungerar. Om boladnemarkna-
den utvecklas negativt kan det fa stor ne-
gativ inverkan pa mdjligheten att emittera
sékerstéllda obligationer med goda villkor.
Foliden av en sadan utveckling kan bli hoj-
da rantor pa bolan.



