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Ny rapport - viktig forskning om bostadsmarknaden ignoreras

Hushallens bolaneskulder ar historiskt sett mycket hoga i Sverige. Tidigare
erfarenheter visar att de risker detta kan medfora ar viktiga att ta pa allvar. Men de
analyser som gjorts och de atgarder som vidtagits i Sverige beaktar inte viktig
forskning vid bedémningen av dessa risker och inte heller vilka faktorer det &r som
har drivit skuldokningen. Och de negativa bieffekterna av vidtagna atgarder
underskattas. Nya forslag pa atgarder laggs dessutom fram utan nagra som helst
konsekvensanalyser. Den stora bostadsbristen kommer med nédvéandighet krava
Okade skulder framover. Det visar SBAB:s chefsekonom Robert Boije i en ny rapport
som SBAB publicerar idag.

Saval bostadspriserna som hushallens bolaneskulder har okat kraftigt &nda sedan mitten av
1990-talet. Flera lander dar hushallens skulder har okat kraftigt under en period har senare
fatt stora problem med konsumtionsfall, forvarrade lagkonjunkturer och forhojda risker for
instabilitet i det finansiella systemet. Sadana risker maste tas pa stort allvar, vilket ocksa de
myndigheter i Sverige som har ett sarskilt ansvar for detta — Finansinspektionen och
Riksbanken — gor. Det &r bra.

Viktig forskning ignoreras

Det ar samtidigt helt centralt att riskanalyserna och de atgarder som vidtas har foregatts av
ordentliga analyser och dar den kunskap som finns om vad det ar som driver dessa risker
verkligen beaktas.

— Till skillnad fran andra lander som hamnat i trubbel med kraftigt fallande konsumtion i
en lagkonjunktur efter en period med kraftigt stigande bostadspriser och
bolaneskulder, t.ex. Danmark, Storbritannien och USA, har vi i Sverige inte haft
nagon stor bolanefinansierad 6verkonsumtion. Det visar forskningen &r den centrala
faktorn till kraftigt minskad privat konsumtion vid fallande bostadspriser i en
lagkonjunktur. Till skillnad fran vad dessa lander hade innan de hamnade i problem
har Sverige dessutom ett mycket hogt hushallssparande, sager Robert Boije
chefsekonom, SBAB.

— Realrantorna bade i Sverige och varlden om har sjunkit med flera procentenheter de
senaste 25-30 aren till foljd av flera strukturella faktorer som forskningen visar
sannolikt kommer att fortsatta att bidra till laga rantor lang tid framover. Faktum &ar att
smahuspriserna har 6kat mindre an vad som skulle kunna ha motiverats enbart sett
utifran fallet i de langa bostadsrantorna i Sverige, sager Robert Boije.

Bristande konsekvensanalyser

| syfte att bromsa ¢kningen i hushallens bolaneskulder inférde Finansinspektionen 2016 ett
amorteringskrav. Kravet skarptes sedan 2018. | sin uppfdljning av amorteringskravet visar
Finansinspektionen att amorteringskravet bidragit till att minska skuldtillvdxten och — menar
man — utan stora negativa effekter for vare sig ungas majligheter att komma in pa
bostadsmarknaden eller fér omséattningen pa bostader.
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— De analyser vi gjort pA SBAB visar tvartom att amorteringskravet gjort det markant
mycket svarare for unga att komma in pa bostadsmarknaden. Jamfort med den
amorteringsprincip SBAB sjalva tillampade innan det lagstadgade kravet inférdes har
manadsutgiften i Stockholm och Géteborg tkat med 3 600 respektive 2 800 kronor i
manaden. Sasongsrensade data indikerar dessutom att det haft en kraftig och
varaktigt negativ effekt pa forsaljningen av bostadsratter i dessa stader, sager Robert
Boije.

— Med hanvisning till bolaneskulderna har Finansinspektionen forslagit att
ranteavdragen bor trappas ned och Riksbanken att det dessutom bor — och utan
problem — kan goras skyndsamt. Ingen av myndigheterna har dock visat pa vilket satt
detta faktiskt skulle minska riskerna med hushallens skulder. Och heller inte vad det
skulle innebara sett till ungas mojligheter att lana till en bostad, bostadspriserna eller
neutraliteten i skattesystemet, sager Robert Boije.

Den stora bostadsbristen kommer att krdva hogre, inte lagre, skulder framdver

I analysen av riskerna kring hushallens skuldsattning maste aven problemet med den stora
bostadsbristen laggas in i pusslet. Bostadsbristen kraver 6kade inte minskade skulder. Det
demografiska behovet av nya bostader i Sverige har under en langre period 6kat betydligt
snabbare &n byggandet. Da mark ar en bristvara i vara storstadsomraden har det ocksa
bidragit till kraftigt hdjda markpriser och darmed bostadspriser som i sin tur drivit upp
bolaneskulderna.

— Ska vi bygga bostader i Sverige som moter den vantande befolkningsékningen pa
over en miljon personer fram till 2030 och dér de flesta bosatter sig i vara
storstadsomraden, maste vi rimligen acceptera att fastighetsskulderna okar.
Fastigheter finansieras med krediter. Det galler oavsett om det ar privatpersoner som
tar dessa krediter, agare till flerbostadshus eller om staten sjélv skulle finansiera och
hyra ut bostader till invanarna, sager Robert Boije.

Anm. Rapporten &r den forsta i SBAB:s nya publikationsserie Hallbar bostadsmarknad — Insiktsrapporter. Den finns att ladda
ner HAR. L&s garna ocksé nésta insiktsrapport "Bostadsbristen i perspektiv’ som publiceras inom Kort.
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