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PM 3 — Analys av hushallens nuvarande belaningsgrader och
amorteringsbeteenden i Sverige

Syftet med denna promemoria &r att analysera utvecklingen av hushallens
nuvarande belaningsgrader och deras amorteringsbheteenden. Promemorian ska
aven belysa skillnaden mellan brutto- och nettoamorteringar. Detta for att
kunna bedoma riskerna med hushallens belaningsgrader och amorteringar pa
nya lan.

Till detta anvands Finansinspektionens (FI:s) bolaneundersékning som bestar
av fyra delar; ett stickprov av mer an 18 000 nya lan, ett formular pa
aggregerad niva, kvalitativa fragor och paneldata pa 2011 ars stickprov dar
drygt 9 800 hushall ingar.

Hushallen i stickprovet och i paneldata har delats in i olika grupper beroende
pa inkomst, alder, regioner och familjesammanséattning. Genom att studera
gruppernas belaningsgrader och amorteringsbeteenden kan man fa en
uppfattning om potentiella risker med det nuvarande beteendet.

Hushallens amorteringsbeteende bedéms utifran vilken typ av amortering
bankerna har rapporterat in att hushallen har enligt avtalsvillkoren. Utifran
stickproven kan man da fa en uppfattning om hur stor andel av hushéllen som
ska amortera enligt avtalsvillkoren respektive har amorteringsfritt. Med hjalp
av paneldata ar det numera majligt att 4ven fa en uppfattning om hur stor andel
av hushallen som har amorterat enligt plan.

Analysen av hushallens belaningsgrader visar:

Att det ar fa hushall som tar 1an éver 85 procents belaningsgrad. Det har lett till
att trenden med stadigt stigande belaningsgrader &r bruten och hushallens
genomsnittliga belaningsgrad for nya lan ligger kvar kring fjolarets niva pa

70 procent. Den genomsnittliga belaningsgraden i bolaneportfoljen, det vill
sdga i den totala volymen av utestaende bolan, uppgar till cirka 65 procent. Det
ar inte langt ifran den genomsnittliga belaningsgraden for nya lan.

Att hushall med lagre disponibla inkomster generellt sett har beviljats lagre
beldningsgrader i 2012 ars stickprov jamfort med 2011 &rs stickprov. Det ar
ocksa sa att de som har amorteringsfria lan i regel har lagre belaningsgrad &n
de som amorterar pa nagot lan (64 procent jamfort med 78 procent).
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Att cirka 40 procent av hushallen i panelen har minskat sin belaningsgrad under
perioden. | fler an fyra fall av tio forklaras detta av att marknadsvardet pa
sékerheten har okat.

Att cirka en fjardedel av hushallen i panelen i stéllet har 6kat sin belaningsgrad
under aret och att det i atta fall av tio beror pa att hushallet har tagit nya lan pa
sakerheten. | tva fall av tio ar det en f6ljd av att marknadsvardet har sankts. |
vissa fall har hushallen amorterat men samtidigt har marknadsvéardet sankts
mer an hushallet har amorterat och belaningsgraden har darfor anda okat.

Analysen av hushallens amorteringsbeteende visar:

Att det bland hushallen i 2012 ars stickprov har skett en forbattring av
amorteringsbeteendet enligt avtalsvillkoren sedan den forra
bolaneundersdkningen. Av stickprovets drygt 18 000 hushall amorterar

57 procent pa nagot av sina bolan. Det &r en 6kning jamfort med 2011 ars
stickprov dar 43 procent amorterade. Det mest tydliga skiftet har skett bland
hushall med en belaningsgrad 6ver 75 procent. Alla hushall i stickprovet som
har tagit ett blancolan, det vill sdga som har en belaningsgrad 6ver 85 procent,
amorterar. Analysen visar ocksa att det har skett en liknande forbattring
avseende amorteringsbeteendet bland hushallen i paneldata.

Att det daremot inte syns nagra storre forbattringar avseende
amorteringsbeteendet for hushall med belaningsgrader pa mellan 50 och 75
procent, dar cirka 30 procent amorterar. Men amorteringsviljan bland de
hushall som har lagre belaningsgrad &n 50 procent ser ut att ha forbattrats
nagot.

Att de beraknade amorteringstiderna for den delen av lanen som &r hogre an
75 procents belaningsgrad ar kortare dn de var tidigare. Men att de teoretiska
amorteringstiderna for hushall med lan under 75 procents belaningsgrad &r
mycket langa. Det visar saval data for bottenlanestocken som fran stickprovet
av nya lan. Vid vissa antaganden uppgar den teoretiska amorteringstiden for
bottenlanestocken till 148 ar och i stickprovet, for de hushall som amorterar,
till 130 ar (matt som ett oviktat genomsnitt). | en sadan berdkning bortser man
emellertid fran att hushallen loser sina lan helt da de till exempel byter bostad.
Ur bankers perspektiv innebér det att 1an aterbetalas avsevart snabbare dn
under en 100-arsperiod. Givet att hushallen inte saljer sin bostad for att flytta
till en hyresratt innebar alltjamt de laga amorteringsbeloppen att de teoretiska
amorteringstiderna ar langa.

Att dven om det har skett en forbéattring gallande avtalsvillkoren innebar detta
inte att hushallens nettoamorteringar har okat. Paneldata visar att cirka

20 procent av hushallen har tagit upp nya lan sedan hésten 2011. En del av
dessa hushall skulle dock enligt avtalsvillkoren ha amorterat. Sammanlagt har
hushallen i panelen tagit upp nya lan motsvarande en 6kning med elva procent
jamfort med det totalt utlanade beloppet 2011. Det kan jamforas med en 6kning
for hushallens totala upplaning fran kreditinstitut pa cirka 4,5 procent under
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samma period. De hushall som tagit upp nya lan mellan 2011 och 2012 hade
dock en betydligt lagre genomsnittlig belaningsgrad, jamfort med genomsnittet
for samtliga nya bolanetagare, i stickprovet 2011, det vill sédga fore utokningen
av lanen (47 procent jamfort med 69 procent). Efter utokningen av lanen hade
dessa lantagare hosten 2012 en belaningsgrad som Iag i linje med genomsnittet
for samtliga nya lantagare.

Att cirka 30 procent av hushallen i panelen har nettoamorterat pa sina lan,
vilket kan jamforas med de cirka 35 procent i panelen som skulle amortera
enligt avtalsvillkoren. Analysen visar ocksa att av de hushall som skulle
amortera &r det cirka 40 procent som har amorterat i enlighet med eller
snabbare an avtalsvillkoren. Daremot visar analysen ocksa att det &r cirka
14 procent av de hushall som skulle amortera, som har tagit nya lan under
2012.

Att andelen hushall i panelen som gjort engangsamorteringar uppgar till cirka
15 procent av de hushall som enligt avtalsvillkoren har amorteringsfria lan. Satt
i relation till hela panelens storlek utgor emellertid dessa hushall endast sex
procent.

Sammantaget visar analysen att en lagre andel av hushallen tar 1an med hoga
belaningsgrader och amorteringsbeteendet har forbattrats bland hushall med
hoga belaningsgrader. Det ar positivt eftersom det innebér att potentiellt
sarbara hushall snabbare an tidigare far en sakerhetsmarginal och blir mer
motstandskraftiga mot eventuella prisfall pa bostadsmarknaden. Men analysen
visar samtidigt att hushallens amorteringar som andel av nyutlaningen ar pa
mycket laga nivaer. Det beror pa att amorteringsviljan bland hushall med lagre
belaningsgrader an 75 procent ar samre och de teoretiska amorteringstiderna pa
dessa lan ar mycket langa. Nettoamorteringarna i panelen har dartill visat sig
vara negativa och nyupplaningen bland dessa hushall 6kade i en hogre takt an
de gjorde bland hushallen totalt under samma period. Dock var den
genomsnittliga belaningsgraden for dessa hushall betydligt lagre an
genomsnittet fore utokningen av lanen.

Utvecklingen med langa teoretiska amorteringstider samtidigt som en stor
andel av nya lan ligger inom belaningsgradsintervallet 50-75 procent (av vilka
endast 30 procent amorteras i langsam takt) skulle pa sikt kunna paverka
belaningsgraderna i bankernas sakerstallda obligationers sakerhetspooler. Det
skulle i forlangningen kunna paverka bankernas majligheter till
marknadsfinansiering, sarskilt ifall andra negativa hédndelser materialiseras
samtidigt sasom till exempel ett kraftigt fall i bostadspriserna (se vidare i PM
7).
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Inledning

En for hog belaningsgrad gor lantagare sarbara om fastighetspriserna sjunker
och lantagare samtidigt tvingas sélja sin bostad. Eftersom belaningsgraderna
stigit stadigt under perioden 2000 till 2009 beslutade Finansinspektionen (FI)
att inféra allmanna rad om begréansning av 1an mot sakerhet i bostad.
Bolanetaket, som raden kallas, infordes 1 oktober 2010. Sedan dess har FI
genomfort tva omfattande boladneundersokningar vilka bada visar att trenden
med stadigt stigande belaningsgrader ar bruten. Andelen lantagare som tar lan
over bolanetaket (med hjalp av blancolan) har halverats jamfort med innan
bolanetaket infordes. Bolanetaket har ocksa medfért att 1an med hoga
belaningsgrader numera amorteras och det i en snabbare takt &n tidigare.
Bolaneundersokningen visar att 1an med belaningsgrader éver 75 procent
amorteras i mycket stor utstrackning. Men bland de hushall med nya 1an som
har belaningsgrader under 75 procent syns inte de positiva effekterna lika
tydligt. Déar &r andelen som amorterar lagre och de teoretiska
amorteringstiderna mycket langa.

Huvudsyftet med denna promemoria &r att analysera utvecklingen av
hushallens nuvarande belaningsgrader och deras amorteringsbeteenden. For att
kunna bedoma riskerna med hushallens belaningsgrader och amorteringar pa
nya lan ar det viktigt att ocksa kunna skilja pa brutto- och nettoamorteringar.
Darfor ska promemorian dven belysa skillnaden mellan hushéllens brutto- och
nettoamorteringar med hjalp av paneldata.

Analysen baseras pa Fl:s senaste boldneundersékning och promemorian ska
utgdra en grund till analysen i PM 6 och PM 7. PM 6 belyser de risker som
nuvarande belaningsgrader och amorteringsbeteenden kan innebara for den
finansiella stabiliteten och makroekonomin pa kort och lang sikt. PM 7 belyser
det problem som kan uppkomma pa sikt ifall den genomsnittliga
belaningsgraden i bolanestocken trendmassigt blir allt hogre. Det skulle kunna
forsvara bankernas mojligheter att finansiera bostadsutlaningen med
sékerstéllda obligationer.

Beskrivning av data

Fl:s bolaneundersokning 2012 anvénds for att visa hushallens belaningsgrader
och amorteringsbeteende bland nya lantagare.! | 2012 &rs undersékning
begardes ocksa uppdaterad information in om hushallen som ingick i 2011 ars
stickprov. Tillsammans med data fran 2011 utgér nu den uppdaterade
informationen en panel. Med denna typ av data gar det exempelvis att
analysera forandrade belaningsgrader och vad dessa forandringar beror pa; har
hushallen tagit upp nya lan, amorterat eller har bostadens marknadsvarde
forandrats? Eventuella engdngs- eller extraamorteringar som skett har tidigare
inte varit mojliga att observera, men de kan numera fangas upp.

! For ytterligare information om data i FI:s bolaneundersékning, se bilaga 1.
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Hushallens amorteringsbeteende analyseras utifran vilken typ av amortering
bankerna har rapporterat in att hushallen har enligt avtalsvillkoren.
Amorteringstypen kan variera mellan rak, annuitets- och serieamortering, samt
amorteringsfritt. Med hjalp av stickproven kan man fa en uppfattning om hur
stor andel av hushallen som ska amortera respektive inte ska amortera enligt
avtalsvillkoren. Med hjalp av paneldata &r det numera dven majligt att fa en
uppfattning om hur stor andel av hushallen som har amorterat i enlighet med
avtalsvillkoren respektive inte har gjort det.

Utifran information om lanebelopp och manatligt amorteringsbelopp kan man
ocksa berdkna en teoretisk amorteringstid, eller aterbetalningstakt. Det innebar
att man endast kan berékna en amorteringstid for de lan som enligt
avtalsvillkoren ska amorteras i dag. Vid en sadan berékning bortser man fran
bade I6pstiden enligt avtalsvillkoren (till exempel 40 eller 50 ar) samt att lanen
l6ses i sin helhet da bostaden avyttras, vilket innebéar att amorteringstiden i
praktiken blir kortare &n den teoretiskt berdknade amorteringstiden.

Det har hittills funnits begransat med data 6ver hushallens nettoamorteringar,
och man har varit hénvisad till olika indikatorer i stallet. Bland annat har man
analyserat skillnaden mellan hushallens uttag av eget kapital pa bostaden och
deras bruttoamorteringar. Paneldata fran bolaneundersokningen kan ge en
battre indikation pa hur hushallens nettoamorteringar ser ut bland de nya
lantagarna fran 2011 ars bolaneundersokning.

Hushallens belaningsgrader

Analysen av data fran Fl:s bolaneundersokning visar att bankerna foljer
bolanetaket och att det ar fa hushall som tar lan dver 85 procents
belaningsgrad. Det har lett till att trenden med stadigt stigande belaningsgrader
ar bruten. Hushallens genomsnittliga belaningsgrad for nya lan ligger kvar
kring fjolarets niva pa 70 procent. Detta géller bade i stickprovet och enligt
bankernas berakningar (se diagram 1).? Denna utveckling ar positiv eftersom
en for hog belaningsgrad gor lantagare mer sarbara om fastighetspriserna
sjunker och lantagarna samtidigt skulle tvingas sélja sin bostad. Nu har hushall
som tagit nya lan i genomsnitt en sékerhetsmarginal pa 30 procent mot
eventuella prisfall pa bostadsmarknaden. Den genomsnittliga belaningsgraden i
den totala volymen av utestaende bolan, det vill sdga i bolanestocken som
helhet, uppgar till cirka 65 procent. Det &r inte langt ifran den genomsnittliga
belaningsgraden for nya lan.

2 Berakningen av bel&ningsgrader skiljer sig nagot at mellan bankernas berakningar och Fl:s
berdkningar utifrdn stickprovet. Bankerna har beréknat belaningsgraden utifran de 1an som har
tagits med pant i bostaden (bottenlan och topplan). Nar det galler berakningen av
beldningsgrader i stickprovet har FI aven inkluderat eventuella bostadsrelaterade blancolén.
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Diagram 1. Bel&ningsgrad pa nya lan, procent
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Anm. Belaningsgraden ar volymviktad och avser beldningsgraden for alla nya Ian.
Kélla: Bankernas berédkningar

Bland nya lantagare i stickproven ser fordelningen av belaningsgrader ungefar
lika ut som i stocken (se diagram 2 och 3). Andelen 1an med riktigt laga
belaningsgrader ar dock mycket lagre i stocken som helhet &n bland nya
lantagare.

Diagram 2. Férdelningen av belaningsgrader i bolanestocken, procent
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Anm. Belaningsgraden ar volymviktad.
Kélla: Bankernas berékningar

Diagram 3. Andel hushall per belaningsgrad, procent
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Anm. Staplarna visar fordelningen av andel hushall per belaningsgradsintervall i de tre
stickproven.
Kélla: Fl:s stickprov
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Data fran stickproven visar att det har skett en tydlig nedgang av andelen
hushall som tar nya lan med belaningsgrader 6ver 85 procent. Nu &r det cirka
ett av tio hushall som tar nytt 1an med en sa hdg belaningsgrad. Det kan
jamforas med innan bolanetaket infordes da det var dubbelt s& manga hushall
med mycket hdga beldningsgrader.

Det ar framfor allt de yngre hushallen som inte langre tar lan med sa hoga
belaningsgrader (se diagram 4). Nu ar det cirka tva av tio bland de yngsta
hushallen som har tagit lan med belaningsgrader éver 85 procent, vilket kan
jamforas med fler an hélften innan bolanetaket infordes. De éldre hushallen har
i regel hunnit spara ihop ett eget kapital vilket forklarar varfor det inte ar sa
stor andel av de &ldre som behover belana sig 6ver 85 procent. Det har
emellertid skett en minskning aven bland de aldre, men fran redan laga nivaer.

Diagram 4. Andel hushall med bel&ningsgrad 6ver 85 procent, procent
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Anm. Avser andel hushall med belaningsgrad éver 85 procent totalt i stickproven samt inom
respektive aldersgrupp.
Kélla: Fl:s stickprov

Belaningsgrader inom olika regioner

Belaningsgraden i 2012 ars stickprov ar marginellt hogre dn 2011 ars stickprov
(se diagram 5). Det ar framfor allt belaningsgraderna i Malmé och Géteborg
som &r hogre. Skillnaden i Malmdregionen kan delvis forklaras av att det 2012
var relativt sett fler yngre lantagare an i de andra regionerna. Dessa yngre
hushall har generellt sett hdgre belaningsgrader an de aldre. En annan
forklaring r att det relativt sett fanns fler extremvarden i Malmoregionen som
har mycket hoga bel&ningsgrader.® Skillnaden kan ocksa forklaras av att
smahuskopare i Malmoregionen har beviljats hogre belaningsgrader. |
Goteborgsregionen har bankerna under tiden for 2012 ars stickprov i stéllet

® Att bel&ningsgraden &r s& hog kan i sin tur férklaras av att bankerna sannolikt inte har
rapporterat samtliga séakerhetsobjekt som hushallet har 1an pa i formularet for stickprovet.
Bankerna fyller bland annat i information om hushallens totala 1an med sékerhet i
sikerhetsobjektet och blancoldn som kan harledas till bostadsfinansieringen samt
marknadsvardet pa sikerhetsobjektet. | de fall belaningen kraftigt Gverstiger marknadsvardet
pa sikerhetsobjektet ar den rimligaste forklaringen att bankerna inte har fyllt i information om
ett andra eller tredje sékerhetsobjekt.



beviljat hogre belaningsgrader for fritidshuskdpare. 1 6vriga landet &r det
framfor allt bostadsrattskopare som har beviljats hogre belaningsgrader.

Diagram 5. Belaningsgrader inom olika regioner, procent
76
74 4
72

70 A

68 - 2011
66 - m 2012
64 -+

62 -+ 1

60 T T T T

Storstockholm Storgdteborg  Stormalmé  Ovriga landet Totalt

Anm. Avser volymviktad beldningsgrad inom respektive region.
Kaélla: Fl:s stickprov

Belaningsgraden beroende pa hushallens inkomst och amortering

Hushall i den lagsta inkomstgruppen har generellt sett beviljats lagre
belaningsgrader i 2012 ars stickprov an de gjorde i 2011 ars stickprov (se
diagram 6). De hushall som har allra hogst belaningsgrad har dven hogst
inkomster. Det ar ocksa sa att de som har amorteringsfria 1an i regel har lagre
belaningsgrad &n de som amorterar pa nagot lan (se diagram 7). De som har
amorteringsfria lan har i genomsnitt en belaningsgrad pa cirka 64 procent,
medan de som amorterar pa nagot lan i genomsnitt har en belaningsgrad pa 78
procent.

Diagram 6. Bel&ningsgrad per inkomstgrupp, procent
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Anm. Beldningsgraden ar volymviktad.

Kaélla: Fl:s stickprov
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Diagram 7. Bel&ningsgrad per region beroende pa amorteringsbeteende, procent
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Anm. Avser volymviktad beldningsgrad inom respektive region.
Kélla: Fl:s stickprov

Blancolan

| 2012 ars stickprov ar det bara ett av tio hushall som har tecknat ett lan utan
sakerhet (blancolan). Lantagare med ett blancolan har i genomsnitt en
belaningsgrad pa 93 procent och blancolanet uppgar i genomsnitt till 140 000
kronor. Undersékningen visar att det har skett en liten 6kning av
blancoutlaningen sedan 2011. Men samtidigt ar det viktigt att komma ihag att
blancoutlaningens andel av totalt utlanat belopp i stickprovet endast uppgar till
drygt en procent. Det kan jamforas med strax under en procent i 2011 ars
stickprov. Den mindre 6kningen speglas ocksa i bankernas kvalitativa svar dar
de uppger att det kan ha blivit nagot vanligare med blancoutlaning jamfért med
2011. Detta ar nagot som FI kommer att félja, men det kan konstateras att det
ar en betydligt lagre andel nya lantagare med hdga belaningsgrader i dag
jamfort med innan bolanetaket infordes.

En viss 6kning av blancolan for bostadsandamal ar en naturlig foljd av
inforandet av bolanetaket, eftersom det innebér att det inte langre ar mojligt att
pantsatta mer an 85 procent av bostadens marknadsvarde. Detta var ndgot som
FI raknade med redan innan bolanetaket inférdes. FI raknade samtidigt med att
den hdgre rantan for ett blancolan skulle leda till att lantagarna sa snabbt som
mojligt betalar av dessa blancolan. En snabb aterbetalning innebér att hushallen
minskar sin kanslighet mot prisfall pa bostadsmarknaden.

Utveckling av beldningsgrader i panelen

Generellt kan namnas att hushallen i panelen under aret har okat sina lan med
1,1 miljarder kronor. Det kan jamforas med att sdkerheternas marknadsvérden
totalt sett har 6kat med 0,4 miljarder kronor. En forklaring till att
marknadsvérdena inte har stigit i samma utstrackning som skulderna ar att
bankerna hanterar forandringar av marknadsvéarden olika. I vissa fall beror
prisforandringen pa att hela bolaneportféljen har omvarderats, vilket i sin tur
har lett till en automatisk omvardering av de enskilda sékerhetsobjekten.
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Medan det i andra fall kravs att lantagaren aktivt ber om en omvérdering av
objektet. *

Analysen av panelen visar att cirka 40 procent av hushallen har minskat sin
belaningsgrad under perioden fran hosten 2011 till september 2012. | fler &n
fyra fall av tio forklaras dessa av att marknadsvardet pa sékerheten har ékat.

Det rader en jamn geografisk fordelning av andelen hushall vars
marknadsvarde har 6kat under 2012 jamfort med hur hushallen ar fordelade
geografiskt i panelen som helhet (se diagram 8). Det &r dock en lagre andel
som fatt en lagre belaningsgrad med anledning av ett 6kat marknadsvarde i
Malmaregionen dan Malmoéhushallens andel av panelen som helhet. Det &r

emellertid inte ovantat eftersom prisutvecklingen har varit mer ddmpad dar an i

de andra storstaderna.

Diagram 8. Andel hushall per region i panelen samt andel hushall per region som
minskat belaningsgraden med anledning av 6kat marknadsvarde, procent
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Anm. De gula staplarna visar antalet hushall i panelen inom olika regioner som andel av det

totala antalet hushall i panelen. De roda staplarna visar antalet hushall inom respektive region

som har fatt en lagre belaningsgrad till foljd av 6kat marknadsvarde som andel av det totala
antalet hushall som har fatt en lagre belaningsgrad med anledning av ¢kat marknadsvérde.
Kélla: Fl:s paneldata

En fjardedel av hushallen i panelen har i stallet okat sin belaningsgrad under

aret som gatt och i atta fall av tio beror det pa att hushallet har tagit nya lan pa

sakerheten. | tva fall av tio ar det en foljd av att marknadsvardet har sankts. |
vissa fall har hushallen amorterat men samtidigt har marknadsvardet sankts

mer an hushallet har amorterat och belaningsgraden har darfor dénda okat. Det
ar relativt sett en storre andel hushall i évriga landet och i Malméregionen som

har fatt hogre belaningsgrad med anledning av ett sankt marknadsvarde.

* Enligt den kvalitativa delen uppger halften av de tillfragade bankerna att en omvérdering av
bolaneportféljen innebar en automatisk omvardering av de enskilda objekten. Medan en bank
uppger att de endast justerar vérdet pa de enskilda objekten ifall omvarderingen skulle tyda pé

att vardet skulle vara lagre. Tva banker uppger att en uppjustering av portféljens varde inte
automatiskt anviands pé de enskilda objekten.
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Till foljd av forandringar i belaningsgraderna har det ocksa skett en viss
omfordelning dver belaningsgradsintervallen (se diagram 9). Det ar emellertid
inte sa stor andel som har &ndrat belaningsgrad sa pass att de har placerats i en
ny grupp, cirka 70 procent ar kvar inom samma intervall (se diagram 10). De
storsta forandringarna har skett i det lagsta belaningsgradsintervallet (0-25
procent), dar har cirka sju procent flyttat till ett hogre intervall, samtidigt som
drygt en procent har gatt fran ett hogre intervall till det lagsta intervallet. Netto
ar det fler hushall som har gatt fran ett lagre intervall till ett hogre &n vice versa
(se diagram 10).

Diagram 9. Andel hushall per bel&ningsgrad i panelen, procent

30 -
25 1
20 A
15 2011
i _ w2012
0 , f . .

0-25 26-50 51-75 76-85 >85

Anm. Motsvarar antalet hushall inom respektive belaningsgradsintervall som andel av det
totala antalet hushall i panelen.
Kélla: Fl:s paneldata

Diagram 10. Andel hushall som bytt bel&ningsgradsintervall, procent
80 -

70

60 - Fran lagre till hogre
50 - grupp

40 - m Oforandrad grupp
30 1 m Fran hogre till ligre
20 A grupp

10 ~

0 -

Anm. Avser det antal hushall som placerats i ett hogre eller lagre belaningsgradsintervall
respektive ar kvar inom samma intervall som andel av det totala antalet hushall i panelen.
Kélla: Fl:s paneldata
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Hushallens amorteringsbeteende och den teoretiska
amorteringstiden

Stickprovet i bolaneundersokningen 2012 visar att det har skett en forbattring
av amorteringsbeteendet bland de svenska hushallen sedan den forra
undersokningen. Av stickprovets drygt 18 000 hushall amorterar 57 procent pa
nagot av sina bolan enligt avtalsvillkoren. Det ar en 6kning jamfort med 2011
ars stickprov dar 43 procent amorterade. Det mest tydliga skiftet har skett
bland hushall med en belaningsgrad 6ver 75 procent (se diagram 11). Alla
hushall i stickprovet som har tagit ett blancolan, det vill séga som har en
belaningsgrad Gver 85 procent, amorterar.

Diagram 11. Andel hushall som amorterar per beldningsgrad, procent
100

90

80
70
60
50 2011
40 m 2012
30
20
10
0

0-25 26-50 51-75 76-85 > 85

Anm. Motsvarar antalet hushall inom varje belaningsgradsintervall som amorterar som andel
av det totala antalet hushall inom varje belaningsgradsintervall. | stickprovet ingar ocksa
hushéll som har bytt bank och inte omfattas av bolanetaket, det forklarar varfor det finns
hushall som har 6ver 85 procents belaningsgrad som inte amorterar.

Kélla: Fl:s stickprov

Samtliga banker uppger i de kvalitativa svaren att de foljer Svenska
bankforeningens rekommendation om amortering pa 1an med belaningsgrader
Over 75 procent. Detta bekraftas i stor utstrdckning av analysen av stickprovet
av nya lan. Av de hushall som har en belaningsgrad dver 75 procent ar det

88 procent som enligt avtalsvillkoren amorterar pa sina bolan. Det ar en
forbattring jamfort med 2011 ars stickprov dar 59 procent av hushallen med en
belaningsgrad Gver 75 procent amorterade pa sina bolan. Stickprovet visar
ocksa att amorteringsviljan bland hushall med belaningsgrader under

50 procent har forbattrats.

Saval bankernas berdkningar som stickprovet visar att amorteringstiderna for
lan med hoga belaningsgrader har blivit kortare. Det innebér att potentiellt
sarbara hushall snabbare &n tidigare far en sakerhetsmarginal och blir mer
motstandskraftiga mot eventuella prisfall pd bostadsmarknaden. Bankerna
uppger att 1an med en belaningsgrad 6ver 75 procent, men under 85 procent,
ska amorteras ned till 75 procent pa i genomsnitt 14 ar. De uppger ocksa att lan
over 85 procents belaningsgrad ska amorteras ned till 85 procent pa i
genomsnitt 10 ar. Detta bekréaftas av analysen av saval bankernas berakningar
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som stickprovet, som bada visar att amorteringstiderna for sadana lan ligger
kring dessa nivaer.

Amorteringsbeteendet vid lagre belaningsgrad an 75 procent

| bolanestocken som helhet och for 1an med lagre belaningsgrader, under

75 procent, syns inte de positiva effekterna i form av forbéattrat
amorteringsbeteende och kortare amorteringstider. Aven om amorteringstiden
for den del av bottenlanestocken som faktiskt amorteras har sjunkit fran 50 ar
2007 till 43 ar 2012, har andelen av lanevolymen som &ar amorteringsfri 6kat
under samma period fran 63 till 71 procent. Om man inkluderar den delen av
lanevolymen som ar amorteringsfri, och om man sedan antar att lantagarna
amorterar samma volym i kronor per ar pa dessa lan som pa de som faktiskt
amorteras, skulle det innebara en teoretisk amorteringstid pa 148 ar.

Analysen av stickprovet av nya lan visar att 40 procent av hushallen med en
belaningsgrad under 75 procent amorterar enligt avtalsvillkoren. Stickprovet
visar ocksa att de hushall som har amorteringsfria lan har en ungefar lika god
aterbetalningsformaga som stickprovet som helhet. Dartill visar stickprovet att
manga av de med amorteringsfria Ian aterfinns i belaningsgradsintervallet 51-
75 procent.

Enligt bankernas kvalitativa svar raknar de med att hushallen i genomsnitt ska
klara av att amortera bottenlan pa 62 ar nar de gor sa kallade kvar att leva pa-
kalkyler. Men en stor del av dessa lan ar amorteringsfria och i de fall hushallen
amorterar ar amorteringsbeloppet sa litet i forhallande till skulden att den
teoretiska amorteringstiden &r mycket langre an det ovan ndmnda
genomsnittet.” Den teoretiska amorteringstiden i stickprovet for hushéll med
lagre belaningsgrader &n 75 procent, och som faktiskt amorterar pa sina bolan,
uppgar till 6ver 130 ar beraknat utifran det arliga belopp som amorteras (matt
som ett oviktat genomsnitt). Det dr dven i linje med den teoretiska
amorteringstiden for bottenlanestocken.

| en sadan berakning bortser man emellertid fran att hushallen loser sina lan
helt da de till exempel byter bostad. Ur bankers perspektiv innebar det att 1an
aterbetalas avsevart snabbare an under en 100-arsperiod. Givet att hushallen
inte saljer sin bostad for att flytta till en hyresratt innebar alltjamt de laga
amorteringsbeloppen att de teoretiska amorteringstiderna &r langa ur hushallens
perspektiv.

> | stickprovet som helhet uppgar amorteringsbeloppet som andel av totalt I&nat belopp till 1,4
procent per &r. Men bland de hushall med lagre beléningsgrad an 75 procent ar
amorteringsheloppet lagre &n en procent per ar.
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Amorteringsbeteendet inom olika hushallsgrupper

En jamforelse mellan aldersgrupper visar att det ar en storre andel i de yngre
aldersgrupperna som amorterar, vilket kan forklaras av att de vanligtvis har
hogre belaningsgrader och darmed kanske maste amortera. Dértill &r det ndgot
vanligare att hushallen amorterar i fall de r smahusagare an bostadsrattsagare.
Att en storre andel av smahusagarnas lanevolymer amorteras bekréftas ocksa
av bankernas berakningar for saval boldnestocken och nya 18n.° Detta kan
sannolikt till viss del forklaras av att smahusagarna amorterar nagot mer for att
kunna ha laneutrymme att utféra nodvandiga reparationer.

Det ar vanligare att hushall i 6vriga delar av landet amorterar pa sina lan &n det
ar bland hushall i landets storstadsregioner (se diagram 12). Det ar dessutom
vanligare att lantagare inom de nagot lagre inkomstgrupperna amorterar an i de
hogsta inkomstgrupperna. Detta bekraftas av en del banker som menar att det
beror pa att lantagare utanfor storstadsomradena samt lantagare inom lagre
inkomstgrupper som regel har lagre nominellt Ianebelopp och att en amortering
i detta fall procentuellt sett paverkar manadskostnaden mer. En del banker
menar vidare att lantagare i lagre inkomstgrupper i stérre utstrackning
accepterar amorteringsvillkoren an évriga inkomstgrupper. De menar vidare att
lantagare inom hdgre inkomstgrupper i storre utstrackning 6nskar att amortera i
egen takt och da hellre med stérre engangsbelopp an regelbundna amorteringar.

Diagram 12. Andel hushall per region som amorterar respektive inte amorterar pa
bolanet, procent
70 -
60

i

Storstockholm  Storgéteborg Stormalmé Ovriga landet Totalt

Amorterarej = Amorterar

Anm. Avser antalet hushéll som amorterar respektive inte amorterar som andel av det totala
antalet hushall inom respektive region.
Kélla: Fl:s stickprov

¢ Avser 1an med lagre bel&ningsgrad &n 75 procent, s kallade bottenlan.
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Amorteringsbeteendet bland hushallen i panelen

Enligt paneldata &r det nastan 60 procent av hushallen som ska amortera enligt
avtalsvillkoren for 2012. Det ar en forbattring jamfort med dessa hushalls
avtalsvillkor for 2011, da cirka 35 procent skulle amortera. Liksom i
stickprovet for 2012 har amorteringsbeteendet framfor allt forbattrats bland
hushall med hoga belaningsgrader. Bland de hushall i panelen som har en
belaningsgrad 6ver 85 procent ar det nio av tio hushall som ska amortera.

I likhet med stickprovet for 2012 kan man se i paneldata att det har skett en
viss forbattring vad galler amorteringsbeteendet bland hushallen med
belaningsgrader 6ver 75 procent men efterlevnaden av Bankforeningens
rekommendation om amortering kan forbattras. Amorteringsbeteendet bland
hushall med mellan 75 och 85 procents belaningsgrad har forvisso forbattrats
sedan de tog lan hosten 2011 (se diagram 13), men forbattringen ar inte lika
tydlig i paneldata som den &r i stickprovet for 2012 (jamfor diagram 11 och
13). Det &r emellertid inte ovéntat att det ar en viss eftersléapning bland
hushallen i panelen eftersom avtalsvillkoren ska I6pa ut innan banken
diskuterar &ndringar av dessa.

Diagram 13. Andel hushall i panelen som amorterar per belaningsgrad, procent

100 -
90
80
70
60
50 - 2011
40 A m 2012
30
20 -
10 -
0 ' : . ;
0-25 26-50 51-75 76-85 > 85

Anm. Staplarna visar antalet hushall som amorterar inom varje belaningsgradsintervall som
andel av totala antalet hushall inom varje intervall.
Kélla: Fl:s paneldata

Nettoamorteringar

Det kan vara skillnad mellan hur mycket hushallen amorterar brutto och hur
mycket de amorterar netto. Nettoamorteringen definieras som skillnaden
mellan amorteringen av befintliga 1an under ett ar (bruttoamorteringarna)
minus upptagande av nya lan under aret. Om hushallen tar upp nya Ian under
aret som ar storre &n summan av de amorteringar som gors pa befintliga lan ar
nettoamorteringarna negativa.

Aven om det har skett en forbattring gallande avtalsvillkoren innebér detta
alltsa inte att hushallens nettoamorteringar nodvandigtvis har okat. En del av de
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som enligt avtalsvillkoren ska amortera har namligen ocksa tagit nya lan sedan
hosten 2011. Hushallen i panelen har sammanlagt tagit upp nya lan
motsvarande 1,1 miljarder kronor under perioden september 2011 till
september 2012. Det innebér en 6kning med elva procent jamfort med deras
nyupplaning 2011 och nettoamorteringarna i panelen som helhet har darmed
varit negativa. Okningen pa elva procent kan ocksa jamféras med den
okningstakt pa cirka 4,5 procent som hushallens totala upplaning fran
kreditinstitut uppgar till.

De hushall som okade sitt lan efter september 2011, det vill sdga hade negativa
nettoamorteringar, hade fore utokningen av lanet en betydligt lagre
genomsnittlig belaningsgrad (47 procent) &n genomsnittet i panelen. September
2012, efter utékningen av lanen, hade dessa lantagare en belaningsgrad som lag
i linje med genomsnittet for nya lantagare (se diagram 14).

Diagram 14. Beldningsgrad fordelat pa forandring av lanebelopp
80

70 -

60
50
40 2011
30 m 2012
20
10

o

Minskat Ian  Oférindrat ldn Okat 1an Totalt

Enligt paneldata har cirka 30 procent av hushallen nettoamorterat pa sina lan,
vilket kan jamforas med de cirka 35 procent av hushallen som skulle amortera
enligt avtalsvillkoren 2011. Dessutom visar analysen att av de hushall som
skulle amortera ar det cirka 40 procent som har amorterat i enlighet med eller
snabbare &n avtalsvillkoren. Men analysen visar ocksa att det &r cirka

14 procent av de hushall som enligt avtalsvillkoren ska amortera, som har tagit
nya lan under 2012.

Engangsamorteringar

Bankerna har papekat att en svaghet med bolaneundersokningen ar att
engangsamorteringar inte kommer med i statistiken eftersom endast de
amorteringar som ar planerade enligt avtalsvillkoren kommer med i stickprovet
och i data pa aggregerad niva. Dessa engangsamorteringar &r enligt bankerna
av betydande storlek. Givet att ett hushall inte har tagit upp nya lan under aret
bor dessa engangsamorteringar fangas upp i paneldata.
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Paneldata visar att av de hushall som enligt avtalsvillkoren da lanen togs 2011
har amorteringsfria Ian &r det cirka 15 procent som anda har amorterat under
aret. Satt i relation till hela panelens storlek utgér emellertid dessa hushall
endast sex procent.

Slutsatser

Analysen av data fran Fl:s bolaneundersokning visar att det ar fa hushall som
tar lan 6ver 85 procents belaningsgrad. Det har lett till att trenden med stadigt
stigande belaningsgrader ar bruten. Hushallens genomsnittliga belaningsgrad
lag hosten 2012 kvar pa 70 procent, vilket var sasmma niva som observerades
aret innan. Det innebér att hushall som tagit nya lan i genomsnitt har en
sakerhetsmarginal pa 30 procent mot eventuella prisfall pa bostadsmarknaden.
Den genomsnittliga belaningsgraden i bolanestocken som helhet uppgar till
cirka 65 procent, vilket dock inte ar sarskilt langt ifran den genomsnittliga
beldningsgraden bland nya Ian.

Analysen visar att amorteringsbeteendet har férbattrats bland de hushall som
har hogre belaningsgrader, detta galler saval data pa aggregerad niva,
stickprovet, paneldata som bankernas kvalitativa svar. Men detta avser
hushallens amorteringsbeteende sett utifran avtalsvillkoren. Enligt paneldata ar
det cirka 30 procent av hushallen som har nettoamorterat pa sina bolan.
Analysen av paneldata visar dartill att nettoamorteringarna totalt sett har varit
negativa och hushallen i panelen har fran hosten 2011 till hosten 2012 tagit upp
nya lan motsvarande en 6kning med elva procent. Dock visar data att de
lantagare som har tagit upp nya lan hade en lagre belaningsgrad an
genomsnittet fore utokningen av lanet.

Genom att satta hushallens skulder i relation till deras arliga amorteringsbelopp
far man en teoretisk amorteringstid. For de hushall som har lagre
beldningsgrader an 75 procent, syns inte de positiva effekterna i form av
forbattrat amorteringsbeteende och kortare amorteringstider. Av de hushall
som amorterar ar det arliga amorteringsbeloppet som andel av bolanet sa pass
litet att en berdknad amorteringstid ar en bra bit 6ver 100 ar. | praktiken blir
emellertid amorteringstiden kortare eftersom lanen léses nar hushallen saljer
sina bostéader.

Analysen visar ocksa att de hushall som har amorteringsfria lan i regel har
lagre belaningsgrad an de som amorterar pa nagot lan. Det &r en positiv faktor
sett utifran risken for den finansiella stabiliteten. De som har amorteringsfria
lan har i genomsnitt en belaningsgrad pa 64 procent, medan de som amorterar
pa nagot lan i genomsnitt har en belaningsgrad pa 78 procent.

Sammantaget visar analysen att en lagre andel av hushallen tar 1an med hoga
belaningsgrader och amorteringsheteendet har forbattrats bland hushall med
hoga belaningsgrader. Det ar positivt eftersom det innebar att potentiellt
sarbara hushall snabbare &n tidigare far en sakerhetsmarginal och blir mer
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motstandskraftiga mot eventuella prisfall pa bostadsmarknaden, forutsatt att
hushallen amorterar enligt avtalsvillkoren, och inte tar upp nya lan. Men
analysen visar samtidigt att hushallens amorteringar som andel av nyutlaningen
ar pa mycket laga nivaer. Det beror pa att amorteringsviljan bland hushall med
lagre belaningsgrader an 75 procent ar samre och de teoretiska
amorteringstiderna pa dessa lan ar darmed mycket langa. Nettoamorteringarna i
panelen har dartill visat sig vara negativa.

Utvecklingen med langa teoretiska amorteringstider samtidigt som en stor
andel av nya lan ligger inom belaningsgradsintervallet 50-75 procent (av vilka
endast 30 procent amorteras i langsam takt) skulle pa sikt kunna paverka
belaningsgraderna i bankernas sakerstéllda obligationers sakerhetsmassa. Det
skulle i forlangningen kunna paverka bankernas mojligheter till
marknadsfinansiering, sarskilt ifall andra negativa h&dndelser materialiseras
samtidigt sasom till exempel ett kraftigt fall i bostadspriserna.
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Bilaga 1. Information om Fl:s bolaneundersokning
Bankernas berakningar pa aggregerad niva

Information pa aggregerad niva for bolanestocken som helhet och for nya lan. |
bolanestocken ingar saval befintliga som nya lan. Variablerna ér fordefinierade
av Fl och bankerna har sjalva summerat de underliggande uppgifterna och
rapporterat det berdknade resultatet for dessa pa aggregerad niva. Data fran
detta formular kallas darfor i promemorian for bankernas berakningar.
Formularet omfattar information om bland annat utlaningsvolymer, amortering
och belaningsgrader for bolanestocken samt for nya lan. FI har samlat in denna
typ av data sedan 2006 med uppgifter tillbaka till 2002.

Stickprov 2009, 2011 och 2012

En totalundersokning av ett stort antal utbetalade nya lan pa hushallsniva
(mikrodata), som i promemorian bendmns stickprovet. Stickproven omfattar
alla nya bolaneavtal som ingatts under tre perioder under aren 2009, 2011 och
2012 (se tabell 1). I stickproven ingar information om bland annat eventuell
medlantagare, antal hemmavarande barn, inkomst, hushallens totala laneborda,
lan med sakerhet i bostaden inklusive bostadsrelaterade blancolan, rantesatser,
eventuell amortering och marknadsvarde pa sakerheten.

Tabell 1. Tidsperiod och antal lantagare i Fl:s stickprov

2009 2011 2012

Tidsperiod 28-30/9 26/9-6/10 28/8-4/9,
26/9-3/10

Antal lantagare 6 863 12 685 18178

Kvalitativa uppgifter

Genom ett antal fordjupningsfragor behandlas bland annat information om
bankernas vardring av bostadsobjekt, beddmning av lantagaren samt bankernas
installning till hoga belaningsgrader och amortering.

Paneldata

Innehaller uppdaterad information om hushallen som ingick i 2011 ars
stickprov. Det innebdr att bankerna har uppdaterat data som till exempel aktuell
skuld per den 30 september 2012, rantesatser och information om amorteringar.
En del av de 12 685 hushall som ingick i 2011 ars stickprov har dessvarre fallit
bort pa grund av att de till exempel kan ha avslutat sin kredit hos den bank de
tog krediten hos 2011. Detta innebar att paneldata i ar omfattar 9 851 hushall.
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