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Erik Thedéen: En vil fungerande bostadsmarknad forebygger
riskuppbyggnad

Det ér viktigt for hushallen att ha buffertar nar utvecklingen blir sémre dn
forvintat, det har vi inte minst sett under det senaste aret. Okat risktagande hos
hushallen &r inte 16sningen pd bostadsmarknadens problem. Det behovs i stéllet
atgarder som frémjar ett langsiktigt sunt och stabilt byggande, utan att priser
och skulder drar ivdg. Det vore positivt bade f6r bostadsmarknaden och for
finansiell stabilitet, sa Finansinspektionens generaldirektdr Erik Thedéen i dag
pa ett webbinarium anordnat av Trd- och mobelforetagen.

Datum: 2021-09-09
Talare: Erik Thedéen
Moéte: Seminarium Trad- och mdbelforetagen

— Hur vél bostadsmarknaden fungerar paverkar flera av Finansinspektionens
uppdrag. Hushill behdver ett starkt konsumentskydd nér de ska l4na for att
kopa bostad. Merparten av bankernas utlaning &r bolan eller 1an till
kommersiella fastighetsforetag. Bankerna finansierar sig till stor del med hjélp
av sdkerstdllda obligationer ddr bolénen &r bankens sékerhet gentemot
investerare. Om hushall, eller kommersiella fastighetsforetag, tar stora risker
ndr de lanar pengar 6kar ocksa riskerna for finansiell stabilitet,
konsumentskyddet och for makroekonomin, sa Erik Thedéen.

Om bostadsmarknaden fungerar daligt, kan det leda till att risker byggs upp.
For en fungerande och stabil bostadsforsorjning behdver bestandet utnyttjas
effektivt och byggandet bidra till att utbudet anpassas efter hushallens
preferenser och ekonomiska forutséttningar. I dag har vi i stéllet en véldigt
snabb prisuppging pa bostéder, allt storre skulder hos hushéllen och ldnga
kotider for storstadernas hyresmarknader.

1 (3)



FI dnr 21-348

Finns det inte ett sunt utbud av bostidder kommer det att uppsta situationer dir
olika regioner eller olika bostadsformer upplever perioder av utbudsunderskott
eller 6verskott med bostadspriser som bade snabbt kan ga upp och snabbt kan
g ner. Det drabbar enskilda konsumenter och kan i vérsta fall ocksa drabba
den finansiella eller makrofinansiella stabiliteten.

FI har de senaste tio aren infort ett antal atgarder for att bygga motstandskraft
och buffertar bade hos banker och hushall.

— Vara atgarder &r strukturella atgérder for att hindra att hushéllens bolén
bidrar till att bygga risker — och att om det vél skulle bli problem pa
bostadsmarknaden, 1 det finansiella systemet eller 1 samhallsekonomin s& har
banker och hushall bittre forutsédttningar att hantera problemen, understrok
Thedéen.

De lantagarbaserade atgirderna syftar till att ddmpa hushallens bolan, inte
primaért bostadspriserna. Men prisutvecklingen pa bostadsmarknaden &r niara
knuten till laneutvecklingen och kan ocksa skapa problem. Historiskt har
skenande prisutveckling pa bostidder och en snabb skuldtillvaxt ofta foregatt
finansiella kriser.

Men alla snabba prisuppgéngar foljs inte av plotsliga nedgangar eller kriser.
Det dr framfor allt nédr optimistiska forvantningar om prisutveckling och réantor
drivit pd bostadspriser och dessutom samverkar med hushallens 1an och
konsumtion som effekterna pa samhéllsekonomin eller det finansiella systemet
blivit riktigt allvarliga. Fallande bostadspriser kan, dven i avsaknad av de
sambanden, séklart pdverka enskilda hushall negativt.

Med det perspektivet dr utvecklingen pa smahusmarknaden, snabbt stigande
priser och allt hogre skulder, oroande. Hushall som tar stora lan kan hamna i
kldm om utvecklingen skulle vinda. De snabba prisdkningar vi sett riskerar
ocksa att spi pé risktagandet — om hushall rdknar med stora prisokningar nér de
planerar bostadskop eller bestimmer sig for att ta tilldggsléan 1
konsumtionssyfte kan prisuppgéngen bli sjilvforstirkande — och det ricker
med att forvéntningar justeras ned for att priserna ska folja efter.

Vi har vidtagit atgiarder for att forebygga att sddana situationer uppstar.
Fungerar bostadsmarknaden béttre skulle det ocksa motverka riskuppbyggnad.
Byggs det bostéder i jaimn takt dér efterfrdgan finns kommer ocksé
prisutvecklingen bli jimnare. Ar bestindet storre far hushéllen i hogre
utstrackning mgjlighet att kdpa en liknande bostad som man &r ute efter, utan
att kidnna sig tvingad att ldgga en extra arslon for att vinna budgivningen.

Dessvirre dr det inte létt att komma ikapp nar bestandet vil blivit for litet.
Bostadsbyggandet har i perioder varit bade hogt och gt de senaste 30 aren —
dar perioder av ldgt byggande skapat underskott i bestdndet och perioder av
hogt byggande koncentrerats 1 vissa segment eller till en viss tidpunkt sé att
tillfalliga utbudsoverskott priglat marknaden. Den senare situationen sag vi till
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viss del 1 storstdderna 2017, trots att det totala bestandet ansdgs vara
otillrdckligt var det for ménga objekt i vissa segment till salu samtidigt vilket
bidrog till prisnedgangen och en svagare efterféljande byggkonjunktur.

Vad kan man da gora for att bostadsmarknaden ska fungera battre? For att
atgérda strukturproblemen péd den svenska bostadsmarknaden behdver vi ett
regelverk som gynnar byggande sa att utbudet kan anpassas utefter hushéallens
efterfrdgan och kopkraft.

— Vi l6ser inte problemen péd bostadsmarknaden genom att gora det enklare att
lana eller 6ka risktagandet, det handlar snarare om att bygga billigare, forenkla
planprocesser och forbéttra tillgangen till mark att bygga pa. Dé kan vi fa ett
langsiktigt sunt utbud av bostéder, med stabilt byggande och stabila priser utan
att hushallens skulder drar ivdg. Det vore bra for hushallen och byggarna,
bostadsmarknaden som helhet och det vore ocksa bra for den finansiella
stabiliteten, avslutade Erik Thedéen.
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