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Hard konkurrens om bolanekunderna ger laga bolanemarginaler

Riksbanken véantas hdja styrrantan till 2,25 procent i november. Det medfor att den
rorliga bolanerantan gar upp till 3,5 procent. Riksbanken vantas sedan hdja styrrantan
till 2,5 procent i februari vilket medfor ytterligare hojningar av den rorliga
bolanerantan. | september nasta ar vantas dock Riksbanken ta ett steg tillbaka for att
dampa den negativa effekten av inflationsbekampningen pa den reala ekonomin. Nar
det galler valet av rantebindningstid bedoms rorlig ranta och ett ars bindningstid vara
ekonomiskt likvardiga alternativ givet prognosen, men osdkerheten om utvecklingen
ar ovanligt stor. Dessutom ger hard konkurrens om bolanekunderna fortsatt laga
bolanemarginaler. Med hansyn tagen till bankernas 6kade kostnader for
kapitaltackning, ligger bolanemarginalerna nu nara de som forelag under finanskrisen
2008/2009. Det ar nagra av slutsatserna i SBAB:s rapport Borantenytt, nr 5, 2022.

Riksbanken hdjer styrrantan med ytterligare 0,5 procentenheter i november

Med anledning av de fortsatt hdga inflationsutfallen har prognosen for styrréntehéjningarna i
nartid justerats upp. Styrrantan vantas hojas till 2,25 procent redan i november for att sedan
toppa pa 2,5 procent i februari nasta ar. | september nasta ar spas dock Riksbanken behova
sanka styrrantan till 2,25 procent for att dampa den kraftigt negativa effekten av
inflationsbekampningen pa den reala ekonomin (se figur 1 i bilagan).

- Inflationen har tyvarr fortsatt att komma in p& mycket hdga tal. Aven om vi tror att
toppen i praktiken ar nadd — ett par tiondelar upp eller ned — ar det besvarande att vi
inte ser framfor oss nagon snabb nedgang i nartid. Var bedémning &r nu darfor att
Riksbanken kommer att behdva hoja styrrantan lite snabbare i nartid jamfort med var
foregdende prognos men att styrrantan sedan toppar pa 2,5 procent i februari. |
september néasta ar tror vi dock att Riksbanken tvingas ta ett steg tillbaka for att
dampa den kraftigt negativa effekten av rantehojningarna pa den reala ekonomin. Vi
bedomer att en langsiktigt valavvagd niva pa styrrantan — den normala styrrantan —
ligger pa 2 procent, sager Robert Boije chefsekonom pa SBAB.

Den rorliga bolanerantan stiger till 3,5 procent redan i november
Riksbankens hojning av styrrantan smittar av sig pa bolanerantorna och i synnerhet den
rorliga (se figur 2).

- Var bedomning ar nu att den rérliga bolanerantan gar upp till 3,5 procent redan i
november for att sedan stiga till som mest 4 procent under varen néasta ar.
Femarsrantan vantas ga upp till som mest knappa fem procent under tidig var for att
darefter sjunka tillbaka nagra tiondelar under resten av aret, sager Robert Boije.
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globala hallbarhetsmal (8, 11, 12 och 13) inom ramen for Agenda 2030. Malen utgér en integrerad del av SBAB:s
hallbara styrmodell och dagliga arbete. Las mer pa: shab.se, booli.se, boappa.com, facebook.com/sbhabbank,
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Rorlig ranta och ett ars bindningstid ar ekonomiskt likvardiga alternativ — givet
prognosen

Nar det galler valet av rantebindningstid beddms rorlig ranta och ett ars bindningstid vara
ekonomiskt likvardiga alternativ givet ranteprognosen, men osakerheten om utvecklingen &r
ovanligt stor. De langre bindningstiderna forefaller just nu vara dyra alternativ for att gardera
sig mot hojningar av den rorliga rantan (se figur 3).

- Jag ger aldrig rdd om val av rantebindningstid i enskilda fall eftersom det inte bara
handlar om vad man tror om prognoserna for olika rantebindningstider. Vilken
osakerhet man som bolanetagare sjalv ar beredd att hantera samt vilka marginaler
man har i sin ekonomi &r ocksa viktigt att vaga in i beslutet. Mitt mer allmanna rad ar
att titta pa olika ranteprognoser och samtidigt vaga in att osékerheten i
bedémningarna ar ovanligt stor just nu, sager Robert Boije.

Hard konkurrens om bolanekunderna ger ldga bolanemarginaler

SBAB:s indikator for boldnemarginalen baserad pa en swapad femarig bostadsobligation,
som historiskt sett haft en mycket god samstdmmighet med Finansinspektionens berékning,
pekar mot att bankernas bolanemarginaler for den rérliga rantan har sjunkit med ungefar 0,8
procentenheter under aret och att fallet varit mycket stort den senaste tiden (se figur 4). En
alternativ indikator baserad pa tremanaders Stibor, visar att bolanemarginalen inte har
fortsatt att sjunka den allra senaste tiden.

- Vara indikatorer for bankernas bolanemarginal pekar sammantaget pa en fortsatt
hard konkurrens om bolanekunderna bland bankerna. Utvecklingen ar inte
forvanande med tanke pa den kraftigt vikande aktiviteten pa bostadsmarknaden och
sett till att incitamenten for bolanekunderna att soka lagst méjliga ranta rimligen har
Okat i takt med de kraftigt stigande rantorna. Med hansyn tagen till bankernas 6kade
kostnader for kapitaltackning, som uppskattningsvis uppgar till 0,5 procentenheter,
ligger vi nu inte langt ifran de laga nivaer pa bolanemarginalerna som féreldg under
finanskrisen 2008/2009. Att storbankerna fortfarande redovisar héga rantenetton
beror troligen pa att det funnits en troghet i att hoja inlaningsrantorna, vilket inte ar en
hallbar situation nar fler och fler andra banker hojer inlaningsrantorna, sager Robert
Boije.

Ta del av rapporten i sin helhet har: Borantenytt
Se statistikunderlag nedan!
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Tabell och diagrambilaga

Figur 1. Styrréantan - prognos

Procent
Tidpunkt Styrranteniva
Ar Manad Procent
2022 September 1,75
2022 November 2,25
2023 Februari 2,50
2023 September 225
2024 Februari 2,00
Kalla: SBAB

Figur 2. Framtida bol&nerantor med olika bindningstid — prognos

Procent

3 man 1ar 28r 3&r 4ar 5ar
Nov 2022 35 39 43 47 47 47
Jan 2023 38 (35) 41 (3,9) 44 (43) 48 (47) 49 (47) 49 (4,7)
Jan 2024 38 (3,6) 40 (3,9) 42 (42) 44 (44) 44 (4,5) 45 (4,5)
Jan 2025 36 (36) 38 (39 41 (41) 43 (44) 44 (45) 44 (45)
Jan 2026 37 (37) 39 (39 41  (471) 42 (43) 44 (4)5) 45 (4,5)

Anm. Avser genomsnittliga rantor efter rabatter pa boldnemarknaden, inte SBAB:s list/snittrantor. Féregdende prognos i parenteser.
Kslla: SBAB

Figur 3. Bunden ranta jamfort med rorlig givet prognosen

Procent
47 4,7 4.7
43
3939 38 37 37 37
1ar 2 ar 3ar 4 ar 5 ar
w Bunden ranta Genomshnittlig rérlig ranta
Kalla: SBAB
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Figur 4. Indikator pa bankernas boldnemarginal
Procent, tremanaders glidande medelvarde
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Kélla: SCB, Macrobond, FI och SBAB
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