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Sammanfattning

Risken i bankernas exponeringar mot den svenska bolanemarknaden har okat
i och med hogre belaningsgrader och langa amorteringstider. Bostadsutla-
ningen till svenska hushall utgor den storsta exponeringen i merparten av
bankerna.

FI bedomer inte i dagslaget att riskuppbyggnaden i bostadsutlaningen isole-
rat ar av sadan dignitet att den innebdr ett hot mot stabiliteten pa den svenska
finansmarknaden, inte ens vid forhallandevis kraftiga prisfall pa bostéader.
Fallande bostadspriser kan daremot drabba enskilda hushall, i synnerhet om
det sammanfaller med exempelvis 6kad arbetsloshet. P4 motsvarande satt
riskerar eventuella problem i bostadsutlaningen att for bankerna sammanfal-
la med — och dven forstérka — en i 6vrigt negativ omvérldsutveckling. Det
finns ocksa en betydande fallhojd i fastighetspriserna och FI ser ett antal
riskfaktorer framover. FI kommer darfor att bevaka utvecklingen noga.

Prisuppgangen pa bostader de senaste aren beror delvis pa att kundens kost-
nad per lanad krona sjunkit. Utvecklingen beror sannolikt dven pa ett histo-
riskt sett lagt rantelage och att kostnaden for bankerna att lana ut har sjunkit
Detta i kombination med 6kad konkurrens mellan bankerna har, allt annat
lika, reducerat kundernas rantekostnader.

Fl:s undersdkning visar att:

e Belaningsgraderna i nyutlaningen har okat. | hela portféljen uppgar
belaningsgraden till 59 procent.

e Amorteringstiderna har blivit langre. De verkliga amorteringstiderna
uppgar till 91 ar vilket kan relateras till amorteringstiderna enligt
plan som &r 37 ar. En anledning till de Ianga amorteringstiderna &r
att i stort sett samtliga banker accepterar amorteringsfrihet pa botten-
lanen.

e Bankerna har olika vilja att ta risk. En typkund i undersdkningen
fick lana 2,6 miljoner kronor i den mest restriktiva banken och 5
miljoner kronor i den mest tillatande banken. Ur ett stabilitetsper-
spektiv ar dessa skillnader inte ett problem, sa lange banken gor en
ordentlig kreditprovning. Ur konsumenternas perspektiv 6kar moj-
ligheten att lana om bankerna har olika standard for att bevilja lan.
Kunden ska dock alltid informeras om lanets konsekvenser och ris-
ker for den egna ekonomin.
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Utgangspunkt

Forutsattningar

2006 undersokte FI bankernas utlaning till bostader. Anledningen var den
okade konkurrensen och den kraftigt vaxande bostadsutlaningen.

Bostadspriserna har okat stadigt under de senaste aren och i storstadsregio-
nerna var okningen kraftigare an pa landsbygden. Under senare delen av
2007 kunde dock en viss tendens till avmattning i priserna skonjas. Mot bak-
grund av prisutvecklingen och krisen pa bolanemarknaden i USA beslutade
Finansinspektionen att genomféra en foérnyad undersdkning av kreditgiv-
ningen for bostadsandamal.

Syftet var att undersoka och analysera riskerna pa den svenska bolanemark-
naden. Eftersom utlaning till smahus och bostadsratter framst riktar sig mot
konsumenter har ingen strikt avgransning fran konsumentperspektivet gjorts.
Huvudsyftet har dock varit att analysera risken pa bolanemarknaden utifran
ett stabilitetsperspektiv.

Omfattning och kvalitet

Undersékningen bygger pa information fran Danske Bank Sverige, DnB
NOR Sverige, Handelsbanken, Lansforsakringar Bank, Nordea, SBAB, SEB,
Skandiabanken, Sparbanken Finn och Swedbank (hadanefter “bankerna”).*

Undersokningen omfattade bland annat fragor om bankernas utlaningsvoly-
mer, belaningsgrader, amorteringstider, rantemarginaler och kalkyler avse-
ende smahus, bostadsratter och flerbostadshus.

| arets undersokning har fler banker deltagit &n i forra arets undersokning.
Manga av dem har utvecklat sina system under aret, vilket resulterat i battre
kvalitet och mer rattvisande svar. Det finns dock fortfarande vissa brister i
inrapporterat material, till exempel att vissa banker inte lyckats fora ihop sa
kallade topplan och bottenlan. Bristerna ar inte av sadan dignitet att de foran-
leder nagra atgarder fran Fl:s sida.

I denna rapport redovisas information om smahus och bostadsratter. Vid
behov kommer informationen avseende flerbostadshus att redovisas inom
ramen for en undersokning avseende kommersiella fastigheter som kommer
att genomfdras under 2008.

Kreditrisk i utlaning mot smahus och bostadsratter

Kreditrisk definieras som risken att motparten inte kan fullgéra sina atagan-
den mot langivaren. | utlaningen for bostadsandamal innebar detta att den
risk banken tar &r att kunderna av nagon anledning inte kan betala sina rantor
och amorteringar.

! varken Danske Bank eller DnB NOR st&r under Finansinspektionens tillsyn. Under senare &r
har dock Danske Bank blivit en stor aktér pa den svenska marknaden och DnB NOR &r en av
de nya langivarna under 2007.
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Idag &r det vanligaste skélet till att en kund inte klarar av att fullgora sitt
atagande mot banken en minskad inkomst, till exempel beroende pa arbets-
I6shet eller skilsmassa. Men det kan ocksa bero pa okade kostnader, till ex-
empel vid en kraftig ranteuppgang eller 6kad beskattning av fastigheter.

I kundens atagande gentemot langivaren ingar bland annat att betala rantor
pa lanen. | manga fall finns det mojlighet for kunden att diskutera sjélva
rantenivan med banken, men pa det hela taget ar rantan en kostnad som mas-
te betalas. | bedémningen av kundens aterbetalningsformaga tar bankerna
bland annat hojd for eventuella rdntehdjningar. Om kundens ekonomi inte
klarar en ranteh6jning kommer ansokan, allt annat lika, att avslas.

Hog beldningsgrad innebar en forhojd risk for banken eftersom huset eller
bostadsratten som banken belanar ocksa ar dess sakerhet. Om kunden av
nagon anledning inte skulle kunna fullgéra sina ataganden vill banken kunna
realisera sakerheten utan forlust. Vid ett prisfall ar det sannolikt svarare att
utan forlust realisera en hogt belanad sakerhet &n en lagt belanad.

Risken for forlust vid en eventuell realisering &r en av anledningarna till att
bankerna i viss utstrackning kraver att kunderna ska amortera pa sina lan. Ju
mer kunden amorterar desto lagre blir belaningsgraden och darmed aven
forlusten vid en eventuell realisering. Det &r dock inte bara amortering som
paverkar belaningsgraden utan &ven bostadspriserna. De senaste arens pris-
uppgangar har "hjalpt” kunderna till sankta belaningsgrader pa sina lan.

Né&r kunden inte langre kan betala och andra alternativ, till exempel tillfallig
amorteringsfrihet, inte l&ngre racker till kan banken tvingas att realisera sé-
kerheten. Om marknadsvéardet pa bostaden ar lagre &n sjalva lanet och for-
saljningen inte tacker skulden sa ar kunden fortsatt betalningsskyldig. Till
skillnad fran hur det ser ut i manga andra lander sa kan inte privatpersoner i
Sverige ga i personlig konkurs utan de tvingas leva med sina skulder tills de
&r betalda eller skrivs av.
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Resultat och analys

Utlaningsvolymer

Total utlaning

Bolanemarknaden i Sverige uppgar till 1 461 miljarder kronor. Av dessa star
smahus for 80 procent och bostadsratter for 20 procent. De undersokta ban-
kernas totala utlaning till allménheten uppgick den 30 september 2007 till
cirka 6 000 miljarder kronor®. Bankernas exponering mot den svenska bola-
nemarknaden uppgadr i snitt till en fjardedel av deras totala exponering.

FI uppskattar att utlaningen till lantagare med samre kreditvardighet, sub-
prime, understiger 5 miljarder kronor. Detta motsvarar endast ungefar 0,35
procent av utlaningen till smahus och bostadsrétter.

Nyutlaning

Nyutlaningen har okat kraftigt under perioden 2002-2006, se figur nedan.
Okningen ar 63 procent for smahus och 112 procent for bostadsratter. Om
inget ovantat hander kan vi forvanta oss att nyutlaningen 2007 till smahus
overstiger rekordaret 2005 med viss marginal och att nyutlaningen till bo-
stadsratter langt 6verskrider tidigare rekordvolymer.

Volymutveckling i nyutlaningen, 2002 - Q3 2007

m 2002 m 2003 02004 02005

300 -
| 2006 0Q1 2007 m Q22007 @mQ3 2007

250 ~

N

o

o
|

Miljarder kronot
[
a1
o

100 1

50 +

Sméahus Bostadsratter

Volymokningen for bostadsréatter ar stor och beror troligen bland annat pa
att:
e prisokningstakten har varit hogre for bostadsratter an for smahus
¢ det har byggts manga nya bostadsratter och ett antal hyresratter har
ombildats till bostadsratter

? Information fran bankernas del&rsrapporter och inkluderar hela koncernen, inklusive utlandska
dotterbolag och filialer.
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e den genomsnittliga boendetiden &r kortare for bostadsrétter &n for
smahus.

Den snabba 6kningstakten har dock inte &nnu slagit igenom pa hela portfél-
jen. Andelen bostadsratter i bolaneportféljen ar 20 procent medan den i nyut-
l&ningen ar 31 procent®.

Undersdkningen visar att de tva marknadsledande bankerna, Swedbank och
Svenska Handelsbanken, har okat sina marknadsandelar i nyutlaningen un-

der senare ar. Marknadsandelarna i nyutlaningen éverstiger nu marknadsan-
delarna i portfoljen for smahus och bostadsratter.

Belaningsgrader
Tabellen nedan visar bankernas maximala bel&ningsgrader” enligt kreditin-

struktioner samt viktade genomsnittliga belaningsgrader, for kvartal tre re-
spektive den 30 september 2007.

| | Sméhus | Bostadsratter | V&gt snitt
Maximal belaningsgrad 95%-100% | 95 % -100 %
topplan
Maximal belaningsgrad 75 % - 90 % 75 % - 90 %
bottenlan
Genomsnittlig belanings- | 72 % 71 % 72%
grad i nyutldningen® (Q3)
Genomsnittlig belanings- | 59 % 60 % 59 %
grad i hela portféljen (20070930)

Den genomsnittliga belaningsgraden i nyutlaningen ligger nu pa 72 procent
for smahus och bostadsratter tillsammans, vilket ar en 6kning med ungefar
11 procentenheter sedan 2002. Generellt sett har de stdrre bankerna hogre
belaningsgrader &n de mindre.

Bankerna anger att de under den senaste tiden blivit allt mer forsiktiga vid
beléning mot hégre beléningsgrader. Av det inkomna materialet® ser vi dock
ingen antydan till forandring i 6kningstakten av belaningsgraderna i nyutla-
ningen utan snarare att den uppatgaende trenden haller i sig. Sett till den
genomsnittliga belaningsgraden for hela bolaneportfoljen sa uppgick den per
2007-09-30 till 59 procent. De senaste arens kraftiga prisuppgang bor ha haft
foljande effekt pa detta varde:
e sjunkande belaningsgrader for de éldre lanen i och med héjda mark-
nadsvarden pa sékerheten
e Okande belaningsgrader for de nya lanen eftersom kunderna tvingas
lana stora summor for att klara prisuppgangen.

® Under de forsta nio m&naderna av 2007 stod sm&hus for 56 procent av nyutlaningen, bostads-
ratter for 25 procent och flerbostadshus 19 procent.

“ Bankerna har beraknat sina beldningsgrader pa lite olika sétt, vilket gor att siffrorna inte ar helt
Overensstammande med verkligheten. | vissa fall saknas information om topplén och i vissa fall
har bankerna inte anvant sig av uppdaterade marknadsvarden.

® P& grund av bristande systemstdd hos nagra av bankerna inte kunnat f& in information om
topplanen sa ar denna siffra sannolikt underskattad.

® Observera att inkommet material endast stracker sig till och med september 2007.



FINANSINSPEKTIONEN

RAPPORT 2008:6

Nagon direkt paverkan pa den genomsnittliga belaningsgraden har inte kun-
nat pavisas. Sannolikt beror det pa att ovanstaende effekter har tagit ut var-
andra.

Den genomsnittliga belaningsgraden uppgick som sagt till 59 procent. Upp-
delningen av portfoljen visar ocksa att 35 respektive 41 procent av bankernas
utlaning till smahus och bostadsratter har en belaningsgrad éver 70 procent.
Pa motsvarande satt Gverstiger 19 respektive 26 procent av utlaningen en
beléningsgrad pa 80 procent.” Resultatet visas i nedanstdende diagram.

Andel av hela bolaneportféljen per belaningsgrad 2007-09-30
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Helt naturligt &r det de yngre kunderna som ligger pa de hogsta belanings-
graderna. Yngre personer har generellt sett mindre kapital vilket leder till
hoga belaningsgrader. Eftersom yngre personer dessutom som regel ar nyare
pa marknaden har deras belaningsgrader heller inte dragits ner till foljd av
amorteringar och okade priser. Den genomsnittliga belaningsgraden inom
olika aldersintervall redovisas i nedanstaende tabell:

| Kundens &lder® | Smahus | Bostadsratter
| 0-35 ar | 74 % | 69 %
| 36-50 &r | 62 % | 59 %
| Over 50 ar | 46 % | 50 %

Baserat pa ovanstaende och diskussioner med bankerna kan vi konstatera att
det idag inte ar prioriterat att betala av sitt bostadslan under sin livslangd.
Detta resulterar i att &ven lantagare i aldrarna 6ver 50 ar har relativt sett hog
belaning.

Amorteringstider

" Bankernas redovisning av belaningsgraderna utgick fr&n "hogsta kronan”, vilket innebar att
den hogsta kronan i ett 1an avgor hela lanets bel&ningsgrad.
8 Om ett 1&n har fler &n en lantagare har &ldern pa den yngsta Iantagaren redovisats.
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Bankernas amorteringsvillkor enligt kreditinstruktion redovisas i tabellen
nedan.

| Bankernas villkor | Bottenlan | Topplan

Normal amorteringstid Normalt 40-50 &r Normalt 5-15 ar

enligt plan

Maximal amorteringstid 40-60 ar 10-30 ar

enligt plan

Amorteringsfrihet Beviljas ofta for perioder | Krav pa amortering
om 5 &r och darefter
sker en ny prévning

Bankerna anger att de kunder som har bedémt sin belaningsgrad som rimlig i
manga fall inte vill amortera pa lanen. Dessa kunder konsumerar eller place-
rar hellre pengarna. Som skal till amorteringsfriheten anger bankerna att det
finns goda marginaler i dessa engagemang men aven att den harda konkur-
rensen gor att de "maste” erbjuda amorteringsfrihet om kunden onskar det
och det ar ett bottenlan.

Det finns inga tecken pa att bankerna dverlag har skéarpt amorteringskraven
under det senaste aret eller planerar att skarpa dem framdver. En forklaring
kan vara att det finns incitament fér bankerna att sélja Ionsamma sparpro-
dukter till kunderna istéllet for att de amorterar pa lanen.

De verkliga amorteringstiderna i portfoljen och speciellt i nyutlaningen &r
avsevart langre &n amorteringstiderna enligt plan. Amorteringstiderna i nyut-
laningen har dessutom 6kat under perioden 2006 till tredje kvartalet 2007. |
tabellen nedan visas viktade genomsnittsvarden for bankernas amorteringsti-
der.

| Amorteringstid i portfélijen® | Smahus | Bostadsratter
| Verklig amorteringstid | 80 ar | 133 &r

| Amorteringstid enligt plan | 37 ar | 37 ar

| Amorteringstid i nyutl&ningen | |

| Verklig amorteringstid | 102 &r | 186 &r

Andelen amorteringsfria krediter i portféljen ar saledes hog, uppskattnings-
vis 65 procent for smahus och 85 procent for bostadsratter. | nyutlaningen &r
andelen amorteringsfria krediter an hogre, uppskattningsvis 80 procent for
smahus och 90 procent for bostadsratter. Detta géller de marknadsledande
bol&neinstituten'® och andelen har 6kat under senare .

Oversatter man amorteringstiden i portfoljen till amortering i miljarder kro-
nor sa motsvarar en:
e verklig amorteringstid pa 93 ar for smahus och bostadsratter en sam-
lad &rlig amortering pa 15 miljarder kronor,

® Verklig amorteringstid: Amorteringstid i & och métt som beviljade krediter per sakerhet i rela-
tion till vald amortering enligt avier per sakerhet.

Amorteringstid enligt plan: Amorteringstid i & och matt som slutbetalningsdag enligt amorte-
ringsplan eller liknande.

' Andel amorteringsfria krediter avser bottenlan i bolaneinstituten.
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e amorteringstid enligt plan pa 37 ar for smahus och bostadsratter en
samlad arlig amortering pa 38 miljarder kronor.

Utvecklingen mot en allt mer utbredd amorteringsfrihet riskerar att minska
utrymmet for banken att hjélpa problemkunder genom att minska amorte-
ringsbordan under en period. A andra sidan finns det en risk for att en fram-
tida konjunkturnedgang fordjupas eftersom bankernas 6kade amorterings-
krav kan minska lantagarnas konsumtionsutrymme.

Skillnaden mellan amorteringstid enligt plan och verklig amorteringstid upp-
gar till 23 miljarder kronor per ar och det ar denna summa svenskar med
bolan kan tvingas 6ka sina amorteringar med om bankerna skulle stélla krav
pa amortering enligt plan**. Amorteringsunderskottet p& 23 miljarder kronor
kan jamforas med de arliga rantebetalningarna for bolanen som vid en réanta
pa 5 procent uppgar till 49 miljarder kronor efter skatteeffekter eller en ran-
tehojning pa 2,3 procentenheter.

Vi tror att bankerna kan 6ka amorteringskraven vid ett kraftigt prisfall pa
fastigheter for att minska belaningen dar véardet pa sakerheten understiger
lanet. Bankens agerande satter alltsa ytterligare press pa hdgbelanade lanta-
gare vars fastighet har sjunkit i véarde eller befaras sjunka framdver. Det
finns dock en troghet i systemet eftersom amorteringsfrihet oftast beviljas i
femarsperioder.

Vid ett kraftigt prisfall kompenserar inte amorteringskravet pa topplanen for
den utbredda amorteringsfriheten pa bottenlan eftersom bottenlan normalt
beviljas upp till 85-90 procents belaningsgrad.

Rantemarginaler

Bankernas rantemarginaler for smahus och bostadsratter har halverats under
perioden den 31 december 2002 till den 30 september 2007. FOr smahus &r
nedgangen 44 procent, for bostadsratter 70 procent och for flerbostadshus 8
procent. Darmed &r rantemarginalerna for smahus och bostadsratter nere pa
nastan samma niva som for flerbostadshus.

Bankernas bedomning &r att rantemarginalerna planar ut pa en lag niva under
hosten. De tror inte pa en uppgang utan snarare pa att de pressade rantemar-
ginalerna ar har for att stanna. Bankerna pekar ut konkurrensen pa markna-
den som framsta skalet till de 1dga marginalerna . Om konkurrensen haller i
sig och leder till fortsatt press pa rantorna sa finns en risk att bankernas ut-
rymme for att tdcka sina kreditforluster minskar.

Bankernas riskbedémning

Samtliga undersokta banker gor nagon form av Kvar att leva pa-kalkyl for
att se hur mycket lan respektive kunds ekonomi klarar av. De pararmetrar
som generellt sett ingar i kalkylen ar:

- Kalkylrénta

- Amorteringsbelopp (enligt Kvar all leva pa-kalkylen)

™ Observera att amorteringsunderskottet endast avser bottenl&n eftersom samtliga banker har
amorteringskrav pa sina topplan.
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- Schablonbelopp for vuxna och barn
- Schablonkonstnad for drift for bostaden

Bankerna har redogjort for nivaerna pa de parametrar som ingar i Kvar att
leva pa-kalkylen. | nedanstaende tabell har vi valt att redovisa det storsta, det
minsta respektive det raka genomsnittliga varde som anvands.

| | Minstavarde | Storstavarde | Snittvarde

| Kalkylranta | 6,25 % | 8,8% | 7.5%

| Amortering ™ | 0% | 2% | 0,9%
Schablon - tva vux- 15 000 kr 17 500 kr 15 900 kr
na tva barn
Schablon - drift for 3 000 kr 4 000 kr 3 600 kr
bostad

Som framgar av tabellen ar det stora skillnader mellan bankerna, framfor allt
vilka kalkylréntor och schablonbelopp som anvands i berakningarna. For att
fa detta illustrerat bad vi samtliga banker genomféra kreditbedémningar pa
ett och samma typfall.

Fallet baseras pa ett gift par med tva sma barn. Paret bor idag i hyresritt,
men onskar kopa en villa och har en insats pa 450 000 kronor. En av dem
tjanar 43 000 kronor i manaden och den andra har provisionshaserad I6n som
i genomsnitt uppgar till 34 000 kronor i manaden. Fragan till bankerna var
hur mycket pengar paret skulle fa lana till sitt boende.

Beddmningen skulle goras utifran bankernas egna interna berakningar. Re-
sultatet visar att utlaningen skiljer sig vasentlig at mellan bankerna. Paret i
typfallet skulle som lagst fa lana 2,6 miljoner kronor och som hogst 5 miljo-
ner kronor. De stora bakomliggande skillnaderna i beddmningarna av typfal-
let ligger i Kvar att leva pa-kalkylen och bankernas krav pa egen insats.

Trots att bankerna foljer regelverken pa omradet blir det alltsa stora skillna-
der i bedomningarna. Utifran ett stabilitetsperspektiv ser vi inga problem
med dessa skillnader. Skulle alla banker stalla samma krav skulle det i for-
langningen drabba kunderna eftersom bara en viss kundkategori skulle fa
lana till sitt boende. Det &r dock av vikt att bankerna informerar kunderna
om de krav de stéller pd kundernas ekonomi.

Det &r inte bara Kvar att leva pa-kalkylen som styr beviljandet av ett bo-
stadslan. Aven den scoring kunden far styr beslutet. | scoringen gors en be-
démning av kundens riskprofil framst baserat pa
e sannolikheten att kunden inte kommer att kunna fullgéra sina ata-
ganden, det vill sdga betala rantor och amorteringar
o hur mycket banken riskerar att férlora om kunden inte kan betala.

Scoringen styrs av en mangd olika parametrar, som till exempel kundens
alder och civilstand, inkomst, betalningsanmarkningar och nationalitet. In-
ternt i banken anvands scoringen till att berédkna hur mycket kapital som
maste hallas for risken i portfoljen.

2 Amorteringsbelopp: procentsats av l&nebelopp som bankerna anser att kunden bor kunna
amortera. Tva procent motsvarar en rak amortering pa 50 ar.
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For att fa en bild av riskerna i bolaneportfoljerna genomfor flertalet av ban-
kerna stresstester pa sina portfoljer. | stresstesterna utgar bankerna fran
scenarier om hur en kommande lagkonjunktur paverkar den egna portféljen,
Ionsamheten och kapitalet. Stresstesterna visar att kreditrisken i denna typ av
engagemang ar relativt liten, men att en lagkonjunktur skulle paverka stock-
ens utveckling och lénsamheten negativt. Bankerna ar dock inte oroliga utan
menar snarare att de &r relativt okénsliga for flerdubblade kreditférluster
eller prisras pa bostader upp emot 20-30 procent.

10
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Slutsatser

Bankernas exponering mot bost&der har visat en stark tillvéxt under de se-
naste fem aren, vilket till stor del beror pa den kraftiga prisutvecklingen pa
bostader under samma period. Bankernas utlaning till svenska smahus och
bostadsratter uppgar till 1 461 miljarder kronor, vilket &r en fjardedel av
deras totala utlaning till allmanheten. Amorteringstiderna ar langa bade i
portféljen och i nyutlaningen. Dessutom har bankernas rantemarginaler hal-
verats sedan 2002.

Var bedémning ar att fallhéjden i bostadspriserna har okat i takt med de
senaste arens kraftiga prisutveckling pa den svenska bostadsmarknaden. Det
senaste kraftiga prisfallet pa bostader i Sverige skedde i borjan av 1990-talet
och uppgick da till ungefar 20 procent for smahus. Prisfallet foregicks den
gangen av en kraftig prisokning. Med anledning av att inflationen idag &r
betydligt lagre an i bérjan av 1990-talet s skulle ett prisfall idag behéva
uppga till runt 30 procent for att vara av motsvarande storlek.

Prisuppgangen pa bostader de senaste aren beror delvis pa att kundens kost-
nad per lanad krona sjunkit. Utvecklingen beror sannolikt dven pa ett histo-
riskt sett lagt rantelage och att kostnaden for bankerna att lana ut har sjunkit
(genom utbudet av sékerstéllda bostadsobligationer och nya kapitaltack-
ningsregler). Detta i kombination med 6kad konkurrens mellan bankerna har,
allt annat lika, reducerat kundernas rantekostnader. Samtidigt har hushallens
disponibla inkomst generellt sett 6kat.

Denna utveckling vande delvis under 2007. Bland annat 6kade lanerantan for
bolanekunderna pa grund av hojd reporantan och 6kad riskpremie.

Framover ser vi ytterligare ett antal riskfaktorer som skulle férsamra kun-
dernas aterbetalningsformaga om de materialiserades:

o Ett fortsatt inflationstryck kombinerat med en orolig finansmarknad
skulle kunna driva upp rantorna. En historiskt sett hog andel rorliga
bostadslan innebar dessutom att en ranteférandring snabbare paver-
kar kundernas lanekostnader.

e En prisnedgang pa bostader skulle kunna medféra att bankerna blir
forsiktigare i sin utlaning och 6kar amorteringskraven.

e En forsvagad konjunktur och 6kad arbetsldshet.

e Bostadsrelaterade skatter eller avgifter som forsamrar hushallens
ekonomi.

Sedan finanskrisen pa 1990-talet har bankernas bedomning av privatkunders
kreditvardighet utvecklats och forfinats. Scoringmodeller och Kvar att leva
pa-kalkyler ar viktiga hjalpmedel i bedémningarna, vilket sannolikt ocksa
bidrar till att bankerna kanner sig mindre oroliga for kvaliteten i bolaneport-
foljen.

En skillnad fran 1990-talet ar scoringmodellerna som vid en eventuell for-
samring av lantagarnas kreditvardighet snabbt paverkar bankernas kapital-
krav. Bankerna anger att de i mgjligaste man vill kunna bista kunder som far
ekonomiska problem, men fragan ar om bankerna kommer att ha mojlighet
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till det eller om de istéllet tvingas hoja kraven for att inte drabbas av hdgre
kapitalkrav.

Var bedémning ar att bankerna har stramat at kraven och att de blivit mer
forsiktiga i sin utlaning mot hoga belaningsgrader. Flera av bankerna har
oOkat fokus pa marginalerna istallet for pa marknadsandelar. Dessa faktorer
sammantaget tolkar vi som att en viss riskuppbyggnad skett och att bankerna
nu agerar for att hantera riskerna.

Sammantaget bedémer vi inte att utldningen till bostader isolerat utgor ett

hot mot stabiliteten, men vi kommer att folja utvecklingen noga aven fram-
over.

12




	 
	Sammanfattning 
	 Utgångspunkt 
	Förutsättningar 
	Omfattning och kvalitet 
	Kreditrisk i utlåning mot småhus och bostadsrätter 
	 Resultat och analys 
	Utlåningsvolymer 
	Total utlåning 
	Nyutlåning 

	Belåningsgrader 
	Amorteringstider 
	Räntemarginaler 
	Bankernas riskbedömning 

	 Slutsatser 


