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Sammanfattning

Laga rintor har bland annat lett till hdga priser pa bostidder. Den darigenom 3
hoga efterfragan pa bolén har inneburit en mer aggressiv konkurrens pa den

svenska boldnemarknaden, vilket bland annat medfort 6kade belaningsgrader

och pressade rantemarginaler.

Undersokningen visade att

m Belaningsgraderna i nyutlaningen dkade med ca 10 procent under perio-
den 2002 till och med forsta kvartalet 2006 och lag under forsta kvartalet
2006 pa ungefar 57 procent. Pa portfoljniva uppgick den genomsnittliga
belaningsgraden per 31 mars 2006 till 48 procent. Nivderna pa belanings-
graderna skiljer sig relativt mycket at mellan foretagen. Vissa foretag hade
en relativt sett hog genomsnittlig belaningsgrad medan andra hade betyd-
ligt lagre. P4 samma sdtt 6kade beldningsgraderna i olika stor utstrdckning
och det visade sig att 6kningstakten var betydligt hdgre i ndgra av de
mindre foretagen 4n i de storre.

m Aven amorteringstiderna 6kade under perioden. Den genomsnittliga
amorteringstiden for nyutldning 6kade med ca 11 procent och uppgick
under forsta kvartalet 2006 till ungeféar 63 é&r. De 6kade amorteringstiderna
tyder pa en nagot dkad riskbendgenhet inom foretagen. Denna dr dock
liten jamfort med att priserna péa bostdder 6kat med ca 36 procent under
motsvarande period.

B Rintemarginalerna inom samtliga foretag sjonk under analysperioden, i
genomsnitt var nedgangen 19 procent. Nedgangen var betydligt storre for
bostadsritter, vilket antas bero pa det slopade réintetillagget for bostadsrét-
ter. [ dagsldget ligger kreditforlusterna inom foretagen pa en mycket lag
niva och det dr mycket sannolikt att forlusterna kommer att 6ka framover.
Forutsatt att konkurrensen om bolanekunderna da ar lika hog som idag s&
finns det risk att enskilda foretag med ineffektiv bolanehantering inte kan
hgja rdantorna i den utstrédckning som de skulle behdva for att kunna tacka
de okade kreditforlusterna.

Analysen visade att riskuppbyggnaden pa bolanemarknaden generellt sett

ar storre gentemot bostadsritter 4n gentemot smahus. Detta baserades pa

att beldningsgraderna pa portfoljniva var 9 procent hogre for bostadsratter
an for smahus, att rintetilligget for bostadsritter slopades av flera institut
fran 2003, att bostadsrattsforeningar ofta dr belanade och att utlaning mot
bostadsritter ddrmed i viss mening innebér en dubbel exponering for foreta-
gen samt pa indikationen att kreditfoérlusterna historiskt sett varit hogre for
bostadsrétter dn for smahus.

Undersokningen visade dven att det fanns skillnader i storleken pé réntemar-
ginalerna mellan foretagens olika regioner, i vissa foretag stora och i vissa
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foretag mindre skillnader. Som mest uppgick skillnaden till ca 40 procent
och tydligast var den mellan storstadsregionerna och 6vriga Sverige. De
stora skillnaderna beror sannolikt pé att konkurrenssituationen ar olika pa
de olika marknaderna. En annan faktor kan vara att bostdder generellt sett ar
dyrare i storstadsregionerna och att de hogre lanebeloppen leder till battre
rantevillkor.

Finansinspektionen (FI) har tidigare pekat pa att det finns en riskuppbyggnad
pa den svenska boldnemarknaden. Sammanfattningsvis forstirks detta pa-
pekande av det som denna undersokning konstaterat, ndmligen dkade bela-
ningsgrader, 6kade amorteringstider och pressade raintemarginaler. Samtidigt
som riskuppbyggnaden &r forhéllandevis kraftig dr FI:s bedomning att den
genomsnittliga belaningsgraden pa portfoljniva, som enligt undersékningen
uppgar till ca 48 procent, inte i sig bedoms utgora ett stort risktagande. Vi
utgér dock fran att vissa kunder har hogre beldningsgrad och vissa har ligre,
vilket innebér betydligt hogre risk dn en genomsnittlig belaningsgrad pa

48 procent.

Vidare ar FI av uppfattningen att foretagen dverlag har en vilutvecklad kre-
ditgivning och en god riskhantering. De stresstester som foretagen utfor visar
dessutom att det finns en stark motstdndskraft mot forsimrade forhéllanden
pa boldnemarknaden. Mot bakgrund av ovanstdende resonemang kvarstar
FI:s bedomning att utvecklingen pa bolanemarknaden inte utgor en allvar-
lig risk mot stabiliteten. Det &r dock troligt att vissa enskilda konsumenter
genom sina bolan utsétter sig for betydande risker.
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Utgangspunkter

Med anledning av den dkade konkurrensen pa den svenska bankmarknaden
och den kraftigt vixande bostadsutléningen genomforde Finansinspektionen
(FI) under varen 2006 en temaundersdkning med inriktning pa foretagens
utlaning for bostadsdndamal. Utgangspunkten for undersdkningen var att
analysera om, och i sé fall hur, stabiliteten pa marknaden paverkats av den
okade konkurrensen.

Konsumentperspektivet har inte berorts i denna undersdkning, men mot
bakgrund av att det finns kredittagare pa boldnemarknaden som har betydligt
hogre belaningsgrader och/eller 1dngre amorteringstider dn snittet sa ar det
sannolikt att vissa enskilda konsumenter utsétter sig for betydande risker.!

Malet med undersokningen var att i en bild av hur belaningsgrader, amor-
teringstider och rantemarginaler har utvecklats p4 marknaden snarare &n hur
respektive foretag hanterar dessa fragor.

Omfattning och kvalitet

Undersokningen bygger pa svar frin Danske Banks filial i Sverige, Handels-
banken, Lansforsakringar Bank, SBAB, SEB, Skandiabanken, Sparbanken
Finn och Swedbank. Vissa foretag har haft problem i framtagandet av svaren,
vilket gor att det inte finns en fullstindig svarsfrekvens pa samtliga fragor.
Den bristande svarsfrekvensen har givetvis inneburit viss paverkan pé de
siffror som redovisas.

Danske Bank star inte under Finansinspektionens tillsyn, men med anledning
av att Danske Bank har blivit en relativt stor aktor pa den svenska bolanemark-
naden s ansag vi att det var av virde att d&ven de deltog i undersdkningen.

Enkéten var inriktad pa kreditgivning for bostadsdndamél och behandlade
omradena volym nyutlaning, beléningsgrader, amorteringstider samt rante-
marginaler. Samtliga foretag ombads svara utifran sina boldneexponeringar
pa den svenska marknaden, uppdelat pa smahus, bostadsritter och flerbo-
stadshus. For samtliga fragor ombads foretagen dessutom svara dven ur ett
historiskt perspektiv innefattande utlaning fran 2002 och framat.

Var ambition var att undersokningen skulle omfatta samtliga krediter av-
sedda for bostadsandamal, d v s bade bottenlan och topplan, oavsett var i de
respektive foretagen som kreditgivningen skett. Endast ett av de sex foretag
som har separata hypoteksbolag i koncernerna lyckades fullt ut ssmmanfora
siffrorna fran hypoteksbolaget med siffrorna fran banken. Vissa foretag valde
att modifiera en eller flera av fragestillningarna for att kunna leverera s
komplett som mgjligt utifrdan den information de hade mdjlighet att ta fram.
Detta gor att svaren inte fullt ut dr jamforbara mellan foretagen, men tren-
derna inom respektive foretag har givit oss en bild av hur undersékningsom-
radena ser ut och hur de forandrats.

o

1 Ett utforligt resone-
mang om konsument-
perspektivet finns
i rapport 2004:6
""Hushallens 6kade
lan —en riskanalys”
pa www.fi.se
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Undersokningens resultat

Volym nyutlidning

Bolanevolymerna har 6kat kraftigt under de senaste aren. Vad avser de
undersokta foretagens volymer pa boldnemarknaden har undersékningen
fokuserat pa foretagens nyutlaning? for bostadsandamal.

Fran att 2002 ha haft en sammanlagd nyutldningsvolym gentemot sméhus
och bostadsritter pa ca 171 mdr kr hade foretagen 2005 en sammanlagd
nyutlaningsvolym pé 321 mdr kr. Detta motsvarar en 6kning med 89 procent.
Framfor allt &r det volymerna avseende utléning till bostadsritter som okar.
Aven om okningstakten i nyutliningen ir storre for bostadsritter si star
dessa for enbart 25 procent av nyutlaningsvolymerna medan sméhus star for
75 procent.

Betriffande flerbostadshus har volymerna inte 6kat i samma utstrickning
under motsvarande period. Den 6kning som trots allt skett, fran ca 59 mdr kr
till ca 71 mdr kr, innebar en 6kning med ca 22 procent.

Beldningsgrader’

Smahus och bostadsrdtter

Den genomsnittliga belaningsgraden for nyutlaningen lag under forsta kvar-
talet 2006 pa ca 59 procent, och hade da d6kat med ca 12 procent sedan 2002.
Fordelningen mellan sméhus och bostadsritter gav under forsta kvartalet
2006 belaningsgrader pé ca 58 procent respektive ca 64 procent. Detta kan
jémforas med den genomsnittliga belaningsgraden for hela portfoljen som
per 2006-03-31 uppgick till ca 50 procent. For hela portféljen var belanings-
graden for sméhus ca 47 procent och for bostadsrétter ca 57 procent.

Att belaningsgraderna var hdgre for bostadsritter dn for smahus beror san-
nolikt pé att kunderna efterfragar hogre belaning. Det dr exempelvis inte
ovanligt att yngre personer gor sitt intdg pa bostadsmarknaden med ett kop
av en bostadsritt. Dessa personer har i ménga fall ingen stor egen insats
att lagga in i bostadskopet utan lanar till en stor del av kopeskillingen och
far ddrmed en hog belaningsgrad. I dagsldget ér det heller inte ovanligt att
personer som koper smahus i ett tidigare skede salt en bostadsritt med viss
fortjanst. Denna fortjanst kan ldggas in som egen insats i huskopet, vilket i
sin tur leder till en ligre belaningsgrad.

2 Definition av nyutlaning: nya krediter samt utékade krediter pa befintliga lan inklusive det ursprungliga kredit-
beloppet.

3 Med anledning av att foretagen berdknat sina belaningsgrader pa lite olika satt sa ar siffrorna inte helt verens-
stammande med verkligheten. Fér nagra av foretagen ingar bara information fran bottenlaneinstituten och vissa
foretag har angivit att marknadsvardena inte alltid varit helt uppdaterade. Trenden, d v s att belaningsgraderna
har 6kat, har vi dock kunnat utlasa utifran informationen fran respektive féretag. Talen ar volymviktade med
bankernas nyutlaningsvolym.
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Belaningsgrad i % for hela portfdljen per 2006-03-31, smahus och hostadsratter
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Av ovanstdende sammanstéllning av svaren fran de atta foretagen (i samman-
stdllningen numrerade 1-8) framgar tydligt att belaningsgraderna var hogre
for bostadsritter 4n for smahus.

Materialet visade 6verraskande stora skillnader i nivan pa belaningsgraderna
mellan foretagen, bade betridffande nyutldningen och hela bolaneportfoljen,
vilket dven framgér av sammanstéllningen ovan. Vissa foretag hade en rela-
tivt sett hog genomsnittlig belaningsgrad medan andra lag pé betydligt lagre
nivaer. Detsamma géller hur belaningsgraderna forandrats under perioden
2002 till och med forsta kvartalet 2006.

Aven om trenden inte ir helt tydlig s& forefaller 6kningstakten vara hogre

for bostadsrétter an for smahus. Det var framfor allt i ndgra av de mindre
foretagen som belaningsgraderna for smahus och bostadsritter 6kade kraftigt
under perioden. En anledning till detta antas vara att dessa foretag varit nagot
mer bendgna att 6ka risken i sina portfoljer for att ddrigenom bibehalla och
oka sina marknadsandelar.

Flerbostadshus

Beléaningsgraden for flerbostadshus 6kade inte alls i samma utstrickning som
for smahus och bostadsritter. Fran 2002 till och med forsta kvartalet 2006
okade belaningsgraden i nyutldningen med ca 5 procent, fran en belanings-
grad pa ca 45 procent till ca 47 procent. Det var frimst de mindre foretagen
som stod for 6kningen och generellt sett s& hade de storre foretagen betydligt
lagre beldningsgrader mot flerbostadshus &én de mindre foretagen.

Den genomsnittliga belaningsgraden for hela portfoljen uppgick per
2006-03-31 till ca 40 procent.

Aven for flerbostadshus var det stora skillnader i nivierna pa beldningsgra-
der mellan foretagen, bade vad géller nyutlaningen och hela portfoljen.
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Amorteringstider*

Undersokningen visade att amorteringstiderna i féretagen 6kade ndgot under
den analyserade perioden, dock inte alls i samma utstrackning som priserna
pa bostdder dkade. Fran 2002 till och med 2005 dkade ndmligen priserna

pa smahus och bostadsrétter med ca 36 procent®, medan de genomsnittliga
amorteringstiderna i nyutldningen till smahus och bostadsritter under samma
period 6kade med ungefdr 11 procent och lag per forsta kvartalet 2006 pa

59 &r.

Sett till nyutlaningen sa 6kade den genomsnittliga amorteringstiden for
bostadsritter betydligt mer dn for sméhus under perioden. For bostadsrat-
ter s 6kade amorteringstiden med ca 20 procent, frin 64 ar under 2002 till
77 ar under forsta kvartalet 2006. Motsvarande siffror visar att 6kningen for
smahus uppgick till 9 procent, fran 49 ar under 2002 till 54 &r under forsta
kvartalet 2006.

Sett till hela bolaneportféljen sa uppgick den genomsnittliga amorteringsti-
den per 2006-03-31 till 45 ar for sméhus och 55 ar for bostadsrétter.

Aven for flerbostadshus skedde en liten kning av amorteringstiderna under
den studerade perioden, bade sett till nyutldningen och till hela portfdljen. I
genomsnitt uppgick amorteringstiden i nyutlaningen mot flerbostadshus till
77 ér per forsta kvartalet 2006, vilket innebar en 6kning med ca 10 procent
frén 2002.

Réintemarginaler

Samtliga foretag drabbades av kraftigt sjunkande rantemarginaler under
perioden. Den genomsnittliga nedgangen i rdntemarginalerna var 19 procent
for smahus och 34 procent for bostadsritter.

En anledning till att den genomsnittliga nedgéngen var s mycket storre

for bostadsritter dn for smahus tros vara att manga foretag under 2003 och
framat slopade réintetillagget for bostadsritter. 2002-03-31 var rintemargi-
nalerna for bostadsratter klart hdgre dn de for sméhus. 2006-03-31 hade hela
denna skillnad i marginaler férsvunnit och raintemarginalerna for bostadsrét-
ter var da lagre dn de for smahus. Nedanstdende sammanstillning visar hur
rantemarginalerna for sméhus och bostadsritter fordndrades for de sex av
foretagen (i sammanstillningen numrerade 1-6) som kunde ange rédntemargi-
nalniva for hela perioden 2002-03-31 till och med 2006-03-31.

Den 6kade konkurrensen har givetvis varit en bidragande orsak till de kraf-
tigt pressade rantemarginalerna. Det faktum att mindre foretag blivit mer
aktiva pa bolanemarknaden har tvingat alla aktérer pa marknaden att se over
och forbattra sina villkor. De skillnader som idag finns mellan de mindre och
de storre aktdrerna dr dels sma och dels mojliga for kunden att férhandla om.

4 Med anledning av att foretagen berdknat amorteringstid pa olika satt (bl a faktisk amorteringstid och kontrakts-
maéssig amorteringstid) &r dessa siffror inte helt dverensstdmmande med verkligheten. Trenden, namligen att amor-
teringstiderna dkar, har dock gatt att utlasa utifran informationen fran respektive féretag. Talen ar volymviktade
med bankernas nyutlaningsvolym.

5 Enligt statistik fran SCB, fastighetsprisindex.
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Fdrdndring i % av rantemarginalerna mellan 2002-03-31 och 2006-03-31

Smahus
Bostadsratter

Foretagens svar visade dven att det fanns skillnader i storleken pa rénte-
marginalerna mellan foretagens olika regioner. Inom vissa foretag var dessa
skillnader marginella, medan de inom andra var betydligt storre. Skillnader-
na mellan regionerna uppgick som mest till ca 40 procent och tydligast var
skillnaden mellan storstadsregionerna och dvriga Sverige. Inom regionerna
var det dock inga direkta skillnader mellan rintemarginalerna for sméhus
och for bostadsritter.

Sannolikt 4r en av anledningarna till de stora skillnaderna i rintemarginaler
mellan regionerna konkurrensen pa de olika marknaderna. I t ex storstadsre-
gioner finns det fler foretag som kunden kan vinda sig till med sin boléne-
ansokan. Detta borde kunna innebéra att kunden littare ”spelar ut” foretagen
mot varandra for att fa sa bra villkor som mojligt, vilket givetvis pressar
marginalerna. Vidare dr bostdderna generellt sett dyrare i storstadsregioner-
na, vilket innebér att kunderna behover lana stdrre volymer och dérigenom
sannolikt har storre incitament att driva fram, och mojligheter att fa, béattre
rantevillkor.

En annan anledning till de stora skillnaderna mellan regionerna skulle kunna
vara att vissa regioner har hogre kreditforluster d4n andra och dirmed maéste
ta ett hogre pris for att ta hjd for denna risk. Vi dr dock av uppfattningen att
foretagen i dagsldget inte i speciellt stor utstrdckning tillimpar en diversifie-
rad prissittning av riskerna pa boldnemarknaden. I och med det nya kapital-
tackningsregelverket som trdder i kraft vid arsskiftet 2006/2007 s& kommer
foretagen sannolikt att utveckla dessa mojligheter.

Réntemarginalerna for flerbostadshus var 2006-03-31 generellt sett betydligt
lagre &n rantemarginalerna for sméhus och bostadsritter, men det har de &
andra sidan varit dven historiskt sett. Vidare minskade rantemarginalerna for
flerbostadshus inte alls i samma utstrackning som de for smahus och bostads-
ratter utan den genomsnittliga minskningen var ca 2 procent.
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Slutsatser

Under perioden 2002-2005 har det varit en kraftig prisuppgang pad sméhus
och bostadsritter i stora delar av Sverige. Samtidigt har féretagens vilja

att lana ut kapital till boendedndamal dkat och bland annat medfort hdgre
belaningsgrader. Mgjligheten till 6kade belaningsgrader har troligen lett till
att nyutlaningsvolymerna Okat ytterligare. Vi menar att det dr sannolikt att
denna mojlighet till 6kande belaningsgrader, i kombination med bland annat
det laga riantelédget, ytterligare bidrar till prisuppgéngen pa bostider.

Det finns indikationer pa att kreditférlusterna for bostadsrétter historiskt

sett varit hogre dn kreditforlusterna for smahus. Undersokningen visar att
bostadsritter generellt sett har en hogre belaningsgrad én smahus. Som
kompensation for de hogre kreditforlusterna har foretagen tidigare haft ett
rantepéslag for bostadsritter pa 0,5 procent. Sedan 2003 har ett flertal foretag
slopat detta tillagg, vilket fatt till f6ljd att rintemarginalerna, som tidigare
var hogre for bostadsritter, numera ér lagre for bostadsritter an for smahus.

Vidare &r risken med utlaning till bostadsrétter hogre dn utlaning till smahus
i och med att bostadsritter i viss mening belanas dubbelt. Manga bostads-
rattsforeningar ar beldnade och manga foreningar, kanske framfor allt nya,
har dessutom ofta en relativt hdg beldningsgrad. Nér de respektive medlem-
marna i bostadsrattsforeningen dessutom l&nar for att kunna kdpa bostadsrit-
ten kan det ségas att foretagen far en dubbel exponering. Risken med utla-
ning till bostadsritter bedoms ur denna synvinkel vara hogre dn risken med
utlaning till sméhus.

Den storsta prisnedgangen pa smahus i modern tid skedde under finanskrisen
i borjan av 1990-talet. Priserna sjonk da med i genomsnitt ca 20 procent
under perioden 1991-1993.6 Sett till en fiktiv genomsnittsvilla sa skulle detta
motsvara en beldningsgrad pa 80 procent innan ett lan dverstigit virdet pa
villan. Enligt den information vi tagit del av i undersdkningen ligger den
genomsnittliga beldningsgraden pa portfoljniva pa ca 48 procent per
2006-03-31, vilket i sig inte bedoms innebdra ett stort risktagande. Vi har
ingen information om hur férdelningen av de respektive kundernas belé-
ningsgrader ser ut, men vi utgar ifrén att vissa kunder har en hog belanings-
grad medan andra har en betydligt ldgre. Detta ar naturligtvis betydligt mer
riskfyllt, bade for den enskilde kunden och for foretaget, 4n en genomsnittlig
belaningsgrad pa 50 procent.

Trots att raintemarginalerna for smahus och bostadsritter minskat kraftigt

ska de dven framover rdcka for att ticka foretagens utgifter och eventuella
kreditforluster. I dagslaget dr kreditforlusterna mycket laga och de pressade

6 Sveriges Rikshank, Finansiell Stabilitet 2005:2.
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rantemarginalerna bedéms darfor inte utgora nagot direkt problem. Det &r
dock inte sannolikt att kreditforlusterna kommer att ligga kvar péd dessa laga
nivaer i framtiden. Forutsatt att konkurrensen om boldnekunderna fortsétter
pa samma sitt som i dagsldget finns det risk att foretag med ineffektiv bola-
nehantering inte kan hdja rantorna i den utstrackning de skulle behdva for att
ticka for de hojda kreditforlusterna.

De nya kapitaltdckningsreglerna ger foretagen storre mojligheter att prissitta
med hinsyn till risken i den enskilda affaren. Betrdffande boendeutlaning s
kommer de nya reglerna att ge foretagen betydligt 14gre kapitalkrav dn vad
som giller idag. Vi ser en tendens att foretagen redan idag accepterar hogre
belaningsgrader och kraftigt minskade rdntor, och dirmed dven rantemargi-
naler. Foretagen har helt enkelt redan borjat diskontera effekterna av det nya
regelverket.

Vi har tidigare i rapporten indikerat risken med utlaning till bostadsrétter dr
hogre dn risken med utléning till sméhus. Trots detta forefaller foretagen ta
en allt hogre risk i sin utlaning mot bostadsritter

m Okningstakten i belaningsgraderna forefaller vara storre for bostadsritter
an for smahus och flerbostadshus

m Okningstakten av amorteringstiderna ir storre for bostadsritter dn for
smahus och flerbostadshus

m Bland annat till f6ljd av det slopade rantetilligget for bostadsréitter sa har
rantemarginalerna for bostadsrétter sjunkit mer dn réntemarginalerna for
smahus och flerbostadshus.

Sammanfattningsvis forstarker resultatet av undersdkningen FI:s tidigare pa-
pekanden att en viss riskuppbyggnad sker pa den svenska bolanemarknaden.
FlI:s bedomning ér dock att det finns en motstandskraft mot eventuellt for-
samrade forhéllande pa bolanemarknaden och att riskuppbyggnaden dédrmed
inte utgdr nagon allvarligt risk mot stabiliteten i banksektorn.

o
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2005:8 Foretagens interna kapitalutvardering

2005:7 Starkt skydd for trafikskadade

2005:6 Den finansiella elmarknaden

2005:5 Livbolagens avgifter

2005:4 Blancokrediter till konsumenter

2005:3 Finanssektorns krisberedskap

2005:2 Livbolagens provisioner till férsakringsmaklare

2005:1 Indexobligationer — en granskning av informationen till kunderna
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