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m Statistikbilaga
Till denna rapport finns
en statistikbilaga. I bila-
gan finns sifferunderlag
till diagrammen i rap-
porten. Dar finns ocksa
fler och férdjupande
diagram fér rapportens
olika delar.

FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN

Sammanfattning

Finansinspektionen (FI) foljer 1opande utvecklingen av hushdllens skul-
der. Bolaneundersokningen ar ett viktigt underlag i detta arbete. Stora
skulder kan innebira risker for savil enskilda hushall som for bankerna,
den finansiella stabiliteten och den makroekonomiska utvecklingen.

Hushallens skulder har under lang tid 6kat i hogre takt in deras disponi-
bla inkomster. En viktig orsak till det ar att bostadspriserna har stigit
snabbt. For att minska riskerna kopplade till hushallens skulder har FI
vidtagit flera dtgirder. FI har bland annat infort ett boldnetak, hojt risk-
vikterna pa bolan och infért ett amorteringskrav. Atgirderna har gjort
hushall med nya boldn mer motstandskraftiga. For att ytterligare stirka
hushallens motstindskraft skirpte FI amorteringskravet den 1 mars
2018.

Nya bolanetagares genomsnittliga beldningsgrad har minskat nagot de
senaste aren och var 63 procent 2017. I den totala stocken av bolan har
beldningsgraden minskat under flera ar och var 55 procent. For hushall
med nya bolan uppgick skulderna i férhallande till nettoinkomsterna
(skuldkvoten) i genomsnitt till 411 procent av nettoinkomsten. Det var
en o0kning fran 402 procent 2016. Det ir en fortsatt hog andel nya
boldnetagare som har en hog skuld i forhallande till sin inkomst eller i
forhallande till sin bostads virde. Dessa hushdll kan komma att for-
stirka en framtida kris genom att kraftigt dra ner sin konsumtion.

Andelen hushall som amorterar och den genomsnittliga storleken pa
amorteringarna ckade efter amorteringskravet 2016 och lag kvar pa
samma nivaer 2017. FI:s analys visar att hushall med nya bolin som
omfattas av amorteringskravet [inar mindre och képer billigare bosti-
der in vad de skulle ha gjort utan amorteringskravet.

Enligt FI:s stresstester har hushall med nya bolan goda marginaler for att
klara betalningarna pd sina boldn. Fler hushdll klarar stigande rantor
och arbetsloshet utan att f4 underskott i sin ménatliga budget jamfort
med tidigare r.

Hushallens motstandskraft tyder pa en begrinsad risk for att bankerna
ska fi omfattande forluster till foljd av hushallens boldn. Men hushallen
kan minska sin konsumtion om deras forutsittningar férsimras, och
dirmed paverka den ekonomiska utvecklingen negativt.
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Bakgrund

Skulder kan innebéara risker for enskilda hushall, banker, den finansiella stabiliteten
och den makroekonomiska utvecklingen. De svenska hushallens skulder har okat
snabbt under lang tid och uppgick i februari 2018 till 3 836 miljarder kronor. Det
motsvarar 83 procent av BNP. Bolanen star fér 82 procent av hushallens totala
skulder. Bolaneundersokningen &r ett viktigt underlag nar FI analyserar hushallens
skulder. Den har rapporten redovisar resultaten fran bolaneundersdkningen 2017.

De flesta hushéill som koper en bostad méste ta bolan. Det ar viktigt att

1. SKULDKVOT OCH RANTEKVOT kreditmarknaden fungerar val s att hushall kan omférdela sin konsum-

00 (Procent av disponibel inkomst)

20 tion 6ver olika delar av livet. Men stora skulder innebir risker for savil
180 18 enskilda hushaill och banker som fér ekonomin som helhet. Med undan-
160 A 16 tag for dren 2010-2014 har hushallens skulder 6kat i en snabbare takt in
140 /\ ” hushéllens inkomster under drygt 20 ars tid. En viktig orsak till de allt

storre skulderna ir stigande bostadspriser som stimulerats av fallande
rantor (diagram 1 och 2). Aven 6kande inkomster och en vixande
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100 10 befolkning har bidragit till hogre bostadspriser och vixande skulder.
80 \ 8 Skulderna har dessutom 6kat pa grund av finansiering av 6kat nybyg-
60 \A /\ A . gande och ombildningar av hyresritter till bostadsritter.

40 v 4 FI har successivt vidtagit tgirder for att dimpa sarbarheterna med hus-
20 5 hallens stora skulder. Atgarderna stirker motstindskraften hos bade
hushall och banker. Hosten 2010 inforde FI ett boldnetak som betyder
0F— o o A e e e A 0 att nya lan med bostad som sikerhet inte bor Gverstiga 85 procent av
B R AN R AR QNSRS RN BN R - o i e Sy .
STNST AT AT AT T 2 bostadens marknadsvirde.! Vi har ocksa infort ett riskviktsgolv for
Hushallens skuldkvot bolan. Golvet sikerstiller att bankerna haller mer eget kapital for
@ Hushallens rantekvot (hoger) utlaning genom bolan. Den 1 juni 2016 inférde FI ett amorteringskrav.
) ) ) i Kravet innebir att hushll som ldnar mer in 50 procent av bostadens
Anm. Rantekvot beraknad som glidande medelvérde . R N . . N R
av fyra kvartal. virde ska amortera minst 1 procent per ar p4 sitt boldn, medan hushall
Kalla: SCB. som lanar mer 4n 70 procent ska amortera minst 2 procent per ar.> Den

1 mars 2018 skirpte FT amorteringskravet efter regeringens medgivan-
de.’ Det skirpta kravet innebir att hushill som linar mer dn 4,5 ganger

> BOSTADSPRISER I FORHALLANDE sin drsinkomst fore skatt ska amortera ytterligare 1 procent per ar pd sitt
110 TILL DISPONIBEL INKOMST (kvot) bolan.
For att £ en bra bild av hushallens sarbarheter ricker det inte att studera
100 aggregerad statistik. Bolaneundersokningen innehaller detaljerade upp-
gifter om hushdll med nya bolan och ir en viktig del av FI:s analys av ris-
90 ker och sarbarheter.
80 SYFTE OCH DATAMATERIAL

Syftet med boldneundersckningen ir att beskriva det aktuella liget for

70 , . . : . s . o
i hushall som just tagit ett nytt bolan. Undersokningen innehaller infor-
" 8 mation om bade de nya bolan som hushallen tog vid undersoknings-
b tillfallet och de befintliga bolin som dessa hushall hade tagit tidigare. FI
2 anvander uppgifterna fran undersokningen for att bedoma behovet av
50‘0 v oo o e e forandrade regler pa bolinemarknaden. Informationen anvinds dven for
A\ N} O O N Q N\J >
N I S S S

Bnim: Uecklingen BF Tt e ek (S| 1 Detdr mojligt att ta ett lin utan sikerhet for att finansiera sitt bostadskop. For

forhallande till utvecklingen for hushallens disponibla ytterligare information om bolanetaket, se Finansinspektionens allminna rad
inkomst. Streckad linje avser medelvarde for perioden (FFFS 2010:2) om begrinsning av krediter mot sikerhet i form av pant i bostad.

1976 kv. 1-2017 kv. 4.
2 FFFS2016:16.

3 FFF 2017:23. Foreskrifter om dandring i Finansinspektionens foreskrifter (FFES
2016:16) om amortering av krediter mot sikerhet i bostad.
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att utviardera redan inforda atgirder. Vidare ir undersokningen ett vik-
tigt underlag for FL:s tillsyn 6ver, och dialog med, banker. Den hir rap-
porten redovisar datamaterialet sammantaget for alla banker.

FI beriknar betalningsformdagan for de hushall som ingar i stickprovet
genom en egen kvar-att-leva-pa-kalkyl, som liknar den som bankerna
gor nir de beviljar boldn, och genom stresstester. I stresstesterna ana-
lyserar FI hushéllens kinslighet for rinteuppgingar, inkomstbortfall pa
grund av arbetsloshet och prisfall pa bostider. Hushallens betalnings-
formaga ir en viktig del for att kunna bedéma hushéllens motstands-
kraft och bankernas kreditrisker.

I undersokningen ingér data fran Danske Bank, Handelsbanken, Lans-
forsakringar Bank, Nordea, SBAB Bank, SEB, Skandiabanken och
Swedbank. De stéar for ndrmare 95 procent av den totala utlaningen till
bostider och 91 procent av nyutldningen. Deras marknadsandel har
minskat ndgot over tid (diagram 3). Det kan bero pa att dessa banker har
blivit striktare i sin kreditbedémning och pa att konkurrensen fran
andra boldneaktorer har okat.

Datamaterialet bestar av tre delar:

m Stickprov pd hushdllsnivd (mikrodata). Stickprovet omfattar alla
nya boldneavtal som ingicks under perioderna 26 augusti—2 septem-
ber 2017 och 28 september—5 oktober 2017. Efter bearbetning ingdr
27 822 hushall i undersokningen 2017.* Informationen bestéar bland
annat av hushallens inkomster, totala lineborda, 1an mot sikerhet i
bostaden, bostadsrelaterade blancoldn, avtalade rintor och amorte-
ringar, marknadsvirdet pa bostaden samt hushallets sammansitt-
ning. Det dr dttonde gangen som FI tar in ett sddant stickprov. De
tidigare stickproven dr fran 2009 och aren 2011-2016.

m Aggregerad data. Fl samlar dven in information om bankernas
totala utldning till hushall for bostadsindamal. Bland annat omfat-
tar informationen totala utldningsvolymer, amorteringsvolymer och
belaningsgrader. FI har samlat in aggregerad data sedan 2006. Upp-
gifterna stracker sig tillbaka till 2002.

m Kuvalitativa uppgifter. Bankerna ger bade overgripande och detalje-
rad information genom att svara pa ett antal férdjupningsfragor.
Dessa handlar bland annat om bankernas metoder for virdering av
bostider, kreditprévning av hushall och konsumentskyddsaspekter
vid bostadsutldning. Dessutom far FI information om bankernas
instillning till hoga belaningsgrader och amorteringar.

Tabell 1 och 2 beskriver hushallen i 2017 &rs stickprov av nya bolane-
tagare. Tabell 3 jimfor lantagarnas genomsnittliga inkomster, skulder
och marknadsvirden pa bostider med tidigare stickprov. Den genom-
snittliga disponibla inkomsten fér hushall i undersokningen 2017 var

44 429 kronor per manad. Det dr 3,6 procent hogre dn for hushillen
2016. Den genomsnittliga skulden uppgick till drygt 2,3 miljoner kronor.
Det var 6,1 procent hogre dn 2016. Hushdllen i undersokningen 2017

4 Med bearbetning avses den bearbetning av inrapporterade data som FI gor.
Bristfilliga, extrema eller felaktiga observationer rensas bort i denna bearbet-
ning.
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kopte bostader som i genomsnitt var 7,4 procent dyrare in 2016.° Sedan
2012 koper nya ldntagare i undersokningen betydligt dyrare bostider
och har hogre skulder. Skulder och priset pa de bostider som hushéllen

koper har 6kat betydligt mer dn hushallens disponibla inkomster.

TABELL 1. Geografisk férdelning av lantagare i stickprovet.®

Stock- Gote- Malmé Ovriga Ovriga Totalt
holm borg stora landet
stader
Andel av 27 11 6 20 36 100
antal hushall (%)
Andel av 40 13 7 17 24 100
volym nya lan (%)
Genomsnittlig 3213270 2633722 2222552 2 013 659 1538695 2251810
skuld (kr)
Hushall med 2219 560 1840772 1516033 1383772 1072719 1567 696
en lantagare
Hushall med 3780 054 2981 364 2 630677 2 326 547 1779814 2608983
flera lantagare
Genomsnittligt 5084111 4 062 296 3165 063 2735925 1981327 3276601
marknadsvarde
pa bostaden (kr)
Hushall med 3926 358 3172 076 2 268 246 2 026 283 1481356 2508127
en lantagare
Hushall med 5744 460 4 452 583 3683116 3088431 2240037 3677818
flera lantagare
Genomsnittlig 49 991 46 594 44 337 43121 40 227 44 429
disponibel
inkomst (kr/man)
Hushall med 32136 28 841 27 578 26 962 25544 28 184
en lantagare
Hushall med 60175 54 378 54 017 51148 47 825 52 910

flera lantagare

5 Under det fjirde kvartalet 2017, efter insamlingen av bolaneundersokningen,

foll bostadspriserna i landet som helhet med cirka 8 procent jimfért mot ut-
gangen av det tredje kvartalet. I september 2017 var prisférindringen pa bosti-
der for landet som helhet 6,7 procent i drstakt (Valueguard composite index).

6 Iden hir rapporten syftar Stockholm pd de 26 kommuner som utgor Storstock-
holm. Géteborg avser de 13 kommuner som utgor Storgoteborg. Malmo avser

de 12 kommuner som utgér Stormalmé. Ovriga stora stader inkluderar kom-
munerna Boras, Eskilstuna, Givle, Halmstad, Helsingborg, Jonkoping, Karl-
stad, Kristianstad, Linképing, Norrképing, Sundsvall, Umed, Uppsala, Vister-
is, Vixjo och Orebro. I kategorin Ovriga landet ingar de kommuner som inte
innefattas i redan nimnda kategorier.



TABELL 2. Aldersférdelning av lantagare i stickprovet

FINANSINSPEKTIONEN

DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN

18-30 ar 31-50 ar 51-65 ar Over654ar  Totalt

Andel av antal hushall (%) 18 48 25 10 100
Andel av volym nya lan (%) 19 55 21 6 100
Genomsnittlig skuld (kr) 1866834 2585325 2225136 1406 360 2251810

Hushall med en lantagare 1313073 1758 280 1662 357 1158794 1567 696

Hushall med flera lantagare 2236674 2912114 2571069 1628525 2608983
Genomsnittligt marknadsvarde 2250226 3622 664 3450 689 3262621 3276601
pa bostaden (kr)

Hushall med en lantagare 1789498 2606149 2820181 2937559 1481 356

Hushall med flera lantagare 2496 128 3984 744 3815817 3475091 3677818
Genomsnittlig disponibel 36 338 48 568 46 893 33905 44 429
inkomst (kr/man)

Hushall med en lantagare 23 647 30 094 30 388 25351 28 184

Hushall med flera lantagare 45 594 55 581 56 070 41 347 52910

TABELL 3. Lantagarnas genomsnittliga inkomster, skulder och mark-
nadsvarden i tidigare stickprov.

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Genomsnittlig disponibel 39421 38 634 39919 41 750 42 893 44 429
inkomst hushallet (kr/man)

Fran féregaende ar (%) -2,0 3,3 4,6 2,7 3,6
Fran 2012 (%) -2,0 1,3 5,9 8,8 12,7
Genomsnittlig skuld (kr) 1659422 1703157 1893998 2071351 2122680 2251810
Fran féregaende ar (%) 2,6 11,2 9,4 2,5 6,1
Fran 2012 (%) 2,6 14,1 24,8 27,9 35,7
Genomsnittligt 2221049 2332598 2519224 2864292 3052181 3276601

marknadsvarde

pa bostaden (kr)
Fran foregaende ar (%) 5,0 8,0 13,7 6.6 7,4
Fran 2012 (%) 5,0 13,4 29,0 37,4 47,5
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Svenska bolanetagare

Den genomsnittliga belaningsgraden for hushall med nya bolan fortsatte att minska
svagt. Den var cirka 63 procent 2017. Daremot 6kade deras skuldkvot ater nagot
efter en nedgang 2016. Den genomsnittliga skuldkvoten 2017 var 411 procent
berdknad med nettoinkomst. Berdknad med bruttoinkomst var den 300 procent.
Det ar fortsatt en hdg andel nya bolanetagare som har en hog belaningsgrad eller

en hog skuldkvot.

4. GENOMSNITTLIG BELANINGS-

80 GRAD, NYA LAN (procent)
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Anm. Avser aritmetiskt medelvarde.
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Kélla: FI:s stickprov.

Kélla: FI:s stickprov.

Hushallens skulder kan sittas i relation till andra variabler for att kunna
jaimforas mellan hushall och 6ver tid. Belaningsgraden beriknas som
storleken pa de lan som anvints for att finansiera bostaden i férhallande
till marknadsvirdet pa bostaden. Belaningsgraden visar hur sdrbart ett
hushdll 4r om bostadspriserna faller. Om ett bostadsprisfall leder till att
virdet pa bostaden blir ligre 4n boldnet riskerar ett hushdll att hamna i
en utsatt ekonomisk situation. For att minska den sarbarheten kan hus-
hallet vilja att amortera mer eller 6ka annat sparande. Det gor att hus-
hallet behoéver minska sin konsumtion. Om manga hushall agerar si kan
det leda till en svagare makroekonomisk utveckling.

Skuldkvoten ir ett annat matt pa hushallens skulder. En hog skuldkvot
innebir att hushéllet méste ligga en storre del av sina inkomster pa ran-
teutgifter vid en given ranteniva. Skuldkvoten visar darfor hur sarbart
ett hushall ar for rintehojningar och inkomstbortfall.

Skuldkvoten kan beriknas som skulder i férhdllande till nettoinkomst,
(efter skatt) eller bruttoinkomst (fore skatt). I ekonomisk mening ger
skuldkvoten baserad pa nettoinkomst bast information. Den utgar fran
inkomsten ett hushall faktiskt har for att betala pa sin skuld. Hushall
med en skuldkvot pa 6éver 450 procent av bruttoinkomsten omfattas av
det skirpta amorteringskravet, som inférdes den 1 mars 2018. FI valde
bruttoinkomsten till regleringen eftersom den ir enklare att berikna for
lantagare och banker.

BELANINGSGRADEN FORTSATTE MINSKA

Den genomsnittliga beldningsgraden for nya bolanetagare var 63 procent
2017 (diagram 4). Den hade d& minskat med 4 procentenheter sedan
2013. Andelen hushall med en belaningsgrad 6ver 50 procent minskade
ocksa ndgot, men var fortsatt hog (diagram 5). Efter amorteringskravet
2016 har andelen hushall med en beldningsgrad éver 70 procent minskat.
Hushall som har en belaningsgrad 6ver 85 procent har kompletterat
bolan med blancolan (krediter utan sikerhet).” Andelen hushill med en
beldningsgrad dver 85 procent har minskat under flera dr och fortsatte
att minska 2017.

Blancoldn motsvarade cirka 0,4 procent av de totala nya linen i under-
sokningen 2017. Andelen hushall med blancoldn var 2,7 procent. Det var
en minskning med 1 procentenhet jamfort med dret innan. Yngre hushall
med nya bolan anvinde blancolén i storre omfattning an 6vriga (dia-
gram 6). Men andelen yngre som har kompletterat boldn med blancolan

7 Flinkluderar blancolin relaterade till bostadsfinansieringen vid berikning av
belaningsgraden. De blancolin som inkluderas dr blancoldn fran banken som
star for boladnet och som tagits i samband med bostadskopet. Om hushallet har
tagit ett blancoldn av ett annat institut fingas det diremot inte.
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Kélla: FI:s aggregerade data.

Kalla: FI:s stickprov.

FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN

har minskat kraftigt sedan 2013. Det genomsnittliga blancolanet for nya
boldnetagare med blancoldn var cirka 160 000 kronor 2017. Det var
ungefir samma som 2016.

FI beriknar ocksa en volymviktad genomsnittlig belaningsgrad for hus-
hall med nya bolan.® Den volymviktade beldningsgraden var 67 procent
2017 (diagram 7). Den har minskat sedan FI infoérde bolidnetaket 2010.

Beldningsgraderna var ndgot ligre i samtliga dlderskategorier 2017 (dia-
gram 8).” Generellt ir beliningsgraden ligre hos hushill med ildre lanta-
gare. Det beror pa att hushall i inledningen av sin bostads- och yrkes-
karridr ofta har begransade besparingar att anvanda som kapitalinsats
och dirfor storre lanebehov. Aldre lintagare har genom virdeskningar
pa tidigare boenden, amorteringar och annat sparande en storre kapital-
insats vid bostadskop.

Hushall i olika inkomstgrupper hade ungefir lika hoga beldningsgrader
(diagram 9). Det var ocksa relativt sma skillnader mellan ensamstiende
och sammanboende hushall. En forklaring till de sma skillnaderna ar att
lantagare med hogre inkomster ocksa koper dyrare bostider.

Beldningsgraden for nya bolin var ndgot ligre i alla regioner 2017 (dia-
gram 10). Den genomsnittliga belaningsgraden var ligst i storstadsomra-
dena Géteborg och Stockholm. Dir dr bostadspriserna hogst. Hogst var
beldningsgraden i regioner dir bostadspriserna dr ligst. En mojlig for-
klaring till det ar att manga hushall i storstadsomradena gjort betydande
kapitalvinster pa tidigare bostider genom prisuppédngar. De kan darmed
sanka sin beldningsgrad genom att anvinda en hogre kontantinsats nar
de koper en bostad.

Det gér ocksd att berikna beldningsgrader for den totala utestidende
volymen av befintliga boldn genom boldneundersokningens aggregerade
uppgifter. Befintliga boldn var koncentrerade till laintagare med bel-
ningsgrader pa mellan 50 och 75 procent (diagram 11). Den genomsnitt-
liga belaningsgraden var knappt 55 procent 2017. Det var en minskning
med 3 procentenheter jimfort med aret fore. Att beldningsgraden mins-
kade berodde frimst pa att bankerna regelbundet uppvirderar mark-
nadsvirdena for befintliga lantagares bostider nir bostadspriserna okar.
Aven amorteringar bidrog till att sinka belaningsgraden for befintliga
an.

—_

Allt fler unga bland nya bolanetagare

Det finns en oro att hogre priser och regleringar har foérsvarat unga forsta-
gangskopares intrade pa bostadsmarknaden. FI kan inte studera ungas situa-
tion pa hyresmarknaden med hjalp av bolaneunderstkningen. I bolaneunder-
sokningen kan FI inte heller se vilka som ar forstagangsképare. Daremot gar
det att studera unga som tar nya lan for att kdpa bostad.

Ar 2009 var 13 procent av de nya bolanetagarna i undersékningen under

30 ar (diagram R1.1). Denna andel minskade till 5 procent 2010. Minsk-
ningen sammanfoll med att FI inforde ett bolanetak pa 85 procent av bosta-
dens varde. Unga har ofta mindre besparingar an aldre och darmed svarare

(o]

Den volymviktade belaningsgraden beriknas genom att férst berikna genom-
snittlig belaningsgrad for respektive banks totala nyutlaning. Darefter viktas
de olika bankernas beldningsgrad efter marknadsandel av total nyutlaning.

9 FIdelar in hushallen i olika dldersgrupper utifrdn huvudlintagarens dlder. Hu-
vudlantagare i ett hushall med flera ldntagare definieras av respektive bank.

SVENSKA BOLANETAGARE 9



FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN

9. BELANINGSGRAD FOR OLIKA

0 INKOMSTGRUPPER, NYA LAN (procent)

5 6
Inkomstdecil
Ensamstaende hushall

Ml Hushall med flera lantagare

Anm. Fér inkomstdeciler se Bilaga 1, sid 22.

10. BELANINGSGR:&D FOR OLIKA
0 REGIONER, NYA LAN (procent)

Gote-  Malmsé  Stock-  Ovriga  Ovriga

borg holm

2011 2012 [N 2013
[ 2014 2015 2016 2017

11. HGUSHALL FORDELADE EFTER
BELANINGSGRAD, BEFINTLIGA

BOSTADSLAN (andel hushall, procent)
60

landet  storstader

0-25 25-50
Belaningsgrad, procent

2011 2012 2013
2015 2016 [ 2017

Anm. Avser stocken av befintliga bolan.

50-70 70-85  over 85

2014

10 SVENSKA BOLANETAGARE

Kélla: FI:s stickprov.

Kélla: FI:s stickprov.

Kalla: FI:s aggregerade data.
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sina genomsnittliga lan sedan
2011 (diagram R1.2). Det ar

en snabbare 6kning an i nagon
annan aldersgrupp.

Den stérre andelen unga och
deras lanetillvaxt tyder pa att
ungas situation pa bostadsmark-
naden kan ha férbattrats. Men
det ar tankbart att de tvingats
anvanda medlantagare i storre
utstrackning an tidigare for att
kunna kopa sin bostad. Enligt
bolaneundersokningarna har

det inte blivit vanligare med 2,0
medlantagare utanfér hushallet
for unga. Den andelen har varit
10 procent sedan 2011. Men
andelen med medlantagare inom
hushallet har ékat fran 40 pro- 1
cent 2011 till 55 procent 2017.
For hushall med hogre alder
har denna andel inte forandrats
namnvart under motsvarande
period. Det innebar att unga i
storre utstrackning an tidigare 2011
valjer att lana tillsammans for

att kopa bostad.

@ Befolkningen

Bolaneundersékningarna

Anm. Ar 2010 gjordes ingen bolaneundersokning.

R1.2. GENOMSNITTLIGT BOLAN
FORDELAT PA ALDER (mnkr)
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Under 30 @ 31-50 @ 51-65 @ dver 65

HOGRE SKULDKVOT 2017

Den genomsnittliga skuldkvoten fér hushall med nya bolan 6kade
mellan 2011 och 2015. Efter en svag nedgang 2016 6kade skuldkvoten
ndgot igen 2017. Det var en fortsatt hog andel hushall som hade stora
skulder i forhallande till sin inkomst.

Den genomsnittliga skuldkvoten for nya boldnetagare var 411 procent,
baserad pa nettoinkomst, och 300 procent baserad pa bruttoinkomst
2017 (diagram 12). Ar 2016 var de 402, respektive 296 procent. Dia-
grammen som foljer visar i huvudsak skuldkvoten beriknad med net-
toinkomst. I diagrambilagan till rapporten finns motsvarande dia-
gram beriknad med bruttoinkomst.

Fler hushall hade en hog skuldkvot baserad pa nettoinkomst (diagram
13). Cirka tva av fem hushall hade en skuldkvot pa éver 450 procent
och nistan vart femte hushall hade en skuldkvot p éver 600.

Kéllor: FI och SCB.

2 Kalla: Fl:s stickprov.
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Ensamstdende nya boldnetagare har i regel hogre skuldkvot an hushall
med fler lintagare (diagram 14). Skuldkvoten dr ocksd hogre for hushall
med hogre inkomster. En forklaring ar att hushall med hogre inkomster
ofta bor i storstadsomraden. Dir dr bostadspriserna hogre, och dirmed
iven skulderna. En annan forklaring ar att hoginkomsttagare ofta har
en storre formogenhet. De har darfor storre buffertar i sin ekonomi.

Skuldkvoten i storstadsomradena ar hogre 4n i andra delar av landet
(diagram 15). Hogst ir skuldkvoten i Stockholm. Skulderna i férhal-
lande till nettoinkomsten i Stockholm var 534 procent 2017. Skuldkvoten
okade i samtliga regioner. Storst var 6kningen i Malmo och i kategorin
Ovriga landet. Minst var 6kningen i Stockholm.

Den genomsnittliga skuldkvoten ar hogst for lantagare under 50 ar och
lagre for lantagare i dldre dldersgrupper (diagram 16). Ar 2017 6kade
skuldkvoten i alla dlderskategorier utom i den aldsta (6ver 65 &r) 2017.
Mest 6kade den bland nya boldnetagare under 30 ar.

Ungefir 15 procent av de nya boldnetagarna 2017 hade en skuldkvot som
var hogre dn griansvirdet for det skirpta amorteringskravet (4,5 gdnger
bruttoinkomsten). Det var en oférindrad andel jamfoért med 2016 (dia-
gram B2.1 1 bilaga 2). Andelen 4r hégst bland hushall som tar nya bolan i
Stockholm och Géteborg. I Stockholm var andelen 30 procent av hushal-
len med nya boldn. Det beror pa att bostadspriser och skulder i férhal-
lande till inkomster 4r hogst dar. I kategorin Ovriga landet var motsva-
rande andel knappt 6 procent.

Kombinationen av ett hushélls beldningsgrad och skuldkvot ger en mer
komplett bild av hushéllets sarbarhet. Mest sdrbara ar hushall som bade
har hog skuldkvot och hog beldningsgrad. De dr sarbara for saval
bostadsprisfall som inkomstbortfall. Men framfor allt kombinationen av
de tva. Sambandet mellan hushdllens beldningsgrad och skuldkvot ar
relativt svagt. Ett hushdll med hog beldningsgrad behover alltsa inte ha
hog skuldkvot eller det omvinda (figur B2.1/B2.2 i bilaga 2).

BOSTADSRATTSFORENINGARNAS SKULDER

Utldningen till bostadsrittsforeningar har 6kat kraftigt under de senaste
aren.'” Fran och med boldneundersokningen 2017 samlar FI in uppgifter
om bostadsrittsforeningens skulder for de som kopt en bostadsratt.!!

Foreningens skulder ar en indirekt bostadsskuld for dgarna till forening-
ens bostadsritter. Vid en riantehdjning okar till exempel féreningens rian-
teutgifter. Det innebir att vissa foreningar 6ver tiden kan behova hoja
avgiften for medlemmarna. I det skirpta amorteringskravet inkluderas
inte foreningens skuld i hushéllets skuldkvot.

Bostadsrittsforeningarnas genomsnittliga skuld var 5 700 kronor per
kvadratmeter. Skulderna var ndgot storre i storstadsregionerna an i
andra geografiska omriden. For nyproducerade bostadsritter i nybil-
dade foreningar var den genomsnittliga skulden 11 850 kronor per
kvadratmeter."

10 I februari 2018 6kade utlaningen till bostadsrittsforeningar med 9,4 procent i
arlig tillvixttake, enligt SCB finansmarknadsstatistik.

11 Sex av atta banker i bolineundersokningen har angett bostadsrittsférening-
ens skuld definierat som skuld foérdelat per kvadratmeter for bostadsritterna i
foreningen.

12 Bygger pa uppgifter frin tre banker som har angett bostadsrittsféreningens
skuld savil som huruvida bostadsritten dr nyproducerad eller inte.

SVENSKA BOLANETAGARE 11
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Kalla: FI:s stickprov.

Kalla: FI:s stickprov.

Kélla: FI:s stickprov.

Hushall som kopte en bostadsritt i Goteborg och Stockholm 2017 hade i
genomsnitt en hogre skuldkvot an de som kopte bostadsritt i 6vriga regi-
oner (diagram 17). I Stockholm var den 560 procent av nettoinkomsten.
Utokat med foreningens skulder var skuldkvoten 660 procent i Stock-
holm.
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Hushallens amorteringar

Nya bolanetagare har under ett antal ar 6kat sina amorteringar. Nar amorterings-
kravet infordes 2016 0kade andelen nya bolanetagare som amorterar kraftigt. Sam-
tidigt 6kade det genomsnittliga amorteringsbeloppet. Amorteringarna var i stort
sett pa samma niva 2017 som 2016. FI bedémer att amorteringskravet har dampat
storleken pa nya bolan.

18. ANDEL HUSHALLOSOM AMORTE-
RAR FOR OLIKA QBELANINGS-
GRADER, NYA LAN (procent)
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Anm. Avser hushall som amorterar.

Kélla: FI:s stickprov.

Kélla: FI:s stickprov.

FI inforde ett amorteringskrav den 1 juni 2016. Syftet var att motverka
de makroekonomiska sarbarheter som hogt belainade hushall medfor.
Amorteringskravet har fatt hushallen att kopa billigare bostader och
lana mindre. Amorteringar gor ocksa att ett hushdll minskar sin skuld
over tid och darmed dven hushallets beldningsgrad och skuldkvot. Ande-
len hushall som amorterar 6kade som en f6ljd av amorteringskravet.
Dessutom ¢kade amorteringarnas storlek. Amorteringarna ckade ytter-
ligare nagot 2017."

MANGA MED HOGA BELANINGSGRADER AMORTERAR

I boldneundersokningen 2017 amorterade 79 procent av hushéllen. Det
var en nagot hogre andel an dret innan."* Nistan alla hushdll med en
beldningsgrad pd over 70 procent amorterade (diagram 18)." Av hushall
med en belaningsgrad pa mellan 50 och 70 procent amorterade 90 pro-
cent. Daremot var andelen som amorterar ndgot ligre bland hushdll med
en beldningsgrad pa under 50 procent.

Det genomsnittliga médnatliga amorteringsbeloppet for de som amor-
terade var ndgot hogre 2017 (diagram 19). Det beror pé att fler hushall
med hoga belaningsgrader amorterade. Men det beror dven pa att skul-
derna var storre. Andelen som amorterar ir ungefir lika stor i alla skuld-
kvotsgrupper (diagram 20). Cirka 80 procent av hushillen med en skuld-
kvot 6ver 450 procent amorterade.

Amortering som andel av lanets storlek har 6kat sedan 2012 for hushall
med en belaningsgrad pa 6ver 50 procent (diagram 21). Storst var
okningen 2016 da FI inforde amorteringskravet. Samtidigt har hushall
med en belaningsgrad pa under 50 procent minskat storleken pa sina
amorteringar i forhillande till linens storlek. Ar 2017 amorterade hus-
héall med en beldningsgrad pa mellan 70 och 85 procent i genomsnitt
1,9 procent av lanens storlek.

Amorteringarna i forhéllande till [anets storlek var ungefir oforandrade
jamfort med 2016 1 alla skuldkvotskategorier (diagram 22). Det var hus-

13 Det skirpta amorteringskravet var inte infort nir data till denna rapport sam-
lades in.

14 Tbolaneundersokningen har FI information om hur mycket hushéllen plane-
rar att amortera per manad vid ldnetillfallet. Utifran stickprovsdata gar det
dock inte att sikerstilla att detta verkligen sker. S3 kallade engingsamorte-
ringar, det vill siga amorteringar som gors utéver upplagd plan, fingas inte
heller upp i boldneundersokningen.

15 Det finns flera mojliga forklaringar till att inte 100 procent av hushdllen med
en beldningsgrad pa 6ver 50 procent amorterar. Hushall som byter bank for
sitt boldn riknas som nya lintagare i boldneundersokningen, men har méjlig-
het att behalla sina ursprungliga amorteringsvillkor. Banker har dven ritt att
bevilja amorteringsfrihet till hushall som koper nyproducerade bostider eller
lantbruksfastigheter.

HUSHALLENS AMORTERINGAR 13
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Kélla: FI:s stickprov.

Kalla: FI:s stickprov.

hall i kategorin med lagst skuldkvot som amorterade mest i forhallande
till [anets storlek. Hushall som tog ett nytt boldn 2017 amorterade i
genomsnitt motsvarande 4,7 procent av sin inkomst. Det var i stort sett
oforindrat sedan 2016.

Yngre lantagare med nya boladn amorterar i hogre utstrickning dn dldre
(diagram 23). Det forklaras av att yngre ofta har bade hogre belanings-
grad och hogre skuldkvot. Andelen av de unga lantagarna som amorte-
rade 2017 var 92 procent. Det var en nigot storre andel in 2016. Knappt
hilften av nya boldnetagare ver 65 4r amorterade 2017. Monstret dr
ocksa tydligt for amortering som andel av inkomst (diagram 24). Yngre
amorterar en betydligt hogre andel av sin inkomst. Andelen som amorte-
rade 2017 okade ocksa for lantagare under 50 4r.

Aggregerad data innehéller ocksé uppgifter om amorteringar i den
totala stocken av befintliga bolan. Amorteringskravet omfattar bara
boldn tagna efter den 1 juni 2016. Dessa 1dn utgor annu en begransad
andel av de totala bolanen. Dirfor paverkar amorteringskravet den
totala stocken av boldn allt mer 6ver tid. I den totala bolanestocken
amorterade fler hushdll 2017 (diagram 235). Det beror atminstone till en
del pd att amorteringar ir vanligare hos de hushall som har tagit nya
bolan efter att FI inférde amorteringskravet.'®

Det ar framst i grupperna med en beldningsgrad pa 6ver 50 procent som
amorteringarna har 6kat. Bland hushall med en belaningsgrad pa mellan
50 och 75 procent amorterade 82 procent 2017. Det 4r en 6kning med

9 procentenheter sedan 2016. For hushdll med en beldningsgrad pa under
50 procent minskade diremot andelen som amorterar. Totalt amorte-
rade hushdllen 36,5 miljarder kronor pé sina bolin under de tre forsta
kvartalen 2017." Motsvarande period 2016 var amorteringarna 34,6 mil-
jarder kronor.

Amorteringskravet har paverkat hushallens beteenden

I Finansinspektionen (2017) visas att nya bolanetagare tar mindre bolan an
vad de skulle ha gjort om FI inte hade infért amorteringskravet.*® Dessutom
képer dessa hushall billigare bostader.

Det har gatt ytterligare ett ar och FI uppdaterar darfér utvarderingen med
data fér 2017 for att se om effekterna kvarstar. Effekten av kravet mats
genom att uppskatta hur utvecklingen skulle ha blivit utan kravet. FI delar
darfor in hushallen i olika grupper. De hushall som har en belaningsgrad pa
mellan 50 och 70 procent, som enligt kravet ska amortera minst 1 procent
av lanet varje ar ar grupp 1. Grupp 2 bestar av hushall med belaningsgrad
pa dver 70 procent. Dessa hushall ska amortera minst 2 procent av lanet
varje ar. De tva grupperna jamfors med en kontrollgrupp. Kontrollgruppen
ar hushall som inte omfattas av kravet eftersom de har en belaningsgrad pa
under 50 procent.'?

Den uppdaterade analysen bekraftar i stort tidigare resultat. Amorterings-
kravet har dampat nya bolan och fatt hushallen att kopa billigare bostader.

16 Det kan inte uteslutas att vissa lantagare har valt att 6ka amorteringar pa sina
befintliga lan.

17 Uppgiften kommer fran aggregerad data i bolaneundersékningen.

18 Finansinspektionen (2017), ’Amorteringskravet har minskat hushéllens skul-
der”, FI-analys 10.

19 Metoden beskrivs nirmare i Finansinspektionen (2017), ”Amorteringskravet
har minskat hushdllens skulder”, FI-analys 10.
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Hushallens betalningsformaga

Bade banker och FI bedémer nya bolanetagares betalningsformaga. FI:s berak-
ningar och stresstester visar att betalningsférmagan fortsatter att férbattras. Sam-
mantaget bedémer FI att risken for att bankerna ska fa omfattande kreditférluster
till foljd av bolan ar begransad.

26. RANTEKVOT OCH
SKULDBETALNINGSKVOT,

NYA LAN (procent)
12

Kélla: FI:s stickprov.
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16 HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA

I ett l[age med forsimrade ekonomiska forutsittningar minskar margi-
nalen mellan inkomster och utgifter fér manga hushall. Fl:s stresstester
visar hur manga hushdll med nya boldn som far underskott i stressade
scenarier. Om méanga hushall fir underskott samtidigt kan det i forling-
ningen leda till att banker gor kreditforluster. Underskott i FI:s berik-
ningar betyder inte nodvindigtvis kreditforluster for banken. Hushallet
kan beviljas tillfillig amorteringsfrihet, anvinda eventuellt sparande
eller vilja att leva under konsumentverkets riktlinjer under en viss tid.
Men dven om ett hushall inte fir underskott kan det tvingas minska sin
konsumtion. Minskad konsumtion paverkar den makroekonomiska
utvecklingen negativt. Stresstesterna i denna rapport fingar inte hus-
héllens neddragning av sin konsumtion.

Ett hushalls skuldborda kan mitas med hur mycket av de disponibla
inkomsterna som hushéllet anviander for att betala pa sina 1dn. Ran-
tekvoten miter rantebetalningar i relation till inkomsten. Skuldbetal-
ningskvoten inkluderar dven amorteringar. Den genomsnittliga ran-
tekvoten for nya boldnetagare foll fram till och med 2015 och har
darefter varit stabil (diagram 26). Hushdll med nya boldn betalade i
genomsnitt 4,5 procent av sin disponibla inkomst i rintebetalningar
2017. Aven skuldbetalningskvoten sjonk fram till och med 2015. Att den
sedan stigit beror pa att amorteringarna okat. Den genomsnittliga nya
bolanetagaren betalade drygt 9 procent av inkomsten i rintor och amor-
teringar 2017.

BANKERNAS BEDOMNING AV HUSHALLENS
BETALNINGSFORMAGA

Innan bankerna beviljar ett boldn gor de en detaljerad bedomning av
hushallets ekonomi och aterbetalningsformaga genom den sa kallade
KALP-kalkylen.?® Berikningarna dr centrala for bankernas riskhante-
ring och i forlingningen for finansiell och makroekonomisk stabilitet.
Dessutom ir dessa berikningar ett gott konsumentskydd. Darfor
granskar FI bankernas metoder.

Nir ett hushall anséker om ett bolin limnar det information om bland
annat inkomster och skulder. | KALP-berikningen drar banken av upp-
skattade utgifter fran hushdllets inkomst. Utgifterna bestar av skatter,
bostadsrelaterade driftskostnader, rantekostnader (med en kalkylrinta
som ir hogre in den faktiska), och amorteringar. Bankerna drar dess-
utom av schabloner for levnadsomkostnader. For att bankerna ska
bevilja ett boldn far hushdllet normalt inte ha ett underskott. Bankerna
kan ge undantag om hushdllet har stora 6vriga tillgdngar eller ytterligare
inkomster som inte tagits med i kalkylen. Andra skil till undantag kan

20 KALP-kalkyl dr en forkortning av kvar-att-leva-pa-kalkyl.
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vara lag belaningsgrad eller att en del av lanet ar en tillfallig sa kallad
overbryggningskredit.?!

Den genomsnittliga schablonkostnaden for en vuxen var 8 600 kronor i
ménaden i drets bolineundersckning. Alla banker i undersékningen
inkluderar sedan 2016 amorteringskravet i sina KALP-berikningar. Den
genomsnittliga kalkylrintan som bankerna anvinder i berikningen var
cirka 7 procent 2017. Det kan jimfoéras med den genomsnittliga faktiska
boldnerintan i stickprovet, som var 1,65 procent.

FI1:S BEDOMNING AV HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA

FI gor egna beriakningar av hushallens ménatliga 6verskott.?? I berik-
ningarna anviander FI den rinta som gillde vid lanetillfallet och inte den
hogre kalkylrantan. Fl:s berakningar kan darfor inte direkt jaimforas
med bankernas. Hushdllens motstindskraft mot stigande rantor analy-
seras i stillet genom stresstester. I vissa fall ar det intressant att se effek-
ten av amorteringar. Darfor gor FI berikningar bade utan och med fak-
tiska amorteringar.

Olika banker anvinder olika schablonkostnader och kalkylrintor. FI:s
stresstester hanterar alla hushall lika och anvinder dirfér genomsnittet
av bankernas schablonkostnader och kalkylrintor.?* Schablonkost-
naderna beror pd hushaillets storlek, sammansittning och typ av bostad.
Schablonkostnaderna avser inte hushallens verkliga utgifter vid lanetill-
fallet, utan snarare de grundliaggande utgifter som hushdllet inte kan
undvika om det skulle f4 ekonomiska problem. FI:s stresstester faingar
darfor inte att hushallen kan tvingas dra ner sin konsumtion for att
kunna fortsitta att betala pa sina 1an. FI beriknar hushéllens disponibla
inkomst genom att dra bort skatt fran inkomst fore skatt.?* Darefter
liggs eventuella barnbidrag till.

Bankernas schablonkostnader har ékat 6ver tid. Men de sjonk mellan
2015 och 2016. I bedomningen av hushillens motstindskraft har FI valt
att utgd fran levnadskostnaderna 2015.% Kostnaderna for tidigare och
senare dr har beraknats med hjilp av utvecklingen i KPIF, konsument-

21 En overbryggningskredit dr en tillfillig kredit som ges i perioden mellan det
att hushallet har betalt sitt nya boende men dnnu inte fatt betalningen for det
gamla boende som hushdllet har salt eller har for avsikt att silja.

22 Se bilaga 1 for en mer detaljerad beskrivning av FI:s kalkyl av manadéver-
skott.

23 Bankerna har tillgdng till mer detaljerad information om hushallen och kan
darfor anvinda hushéllsspecifika uppgifter som faktiska bostadsrittsavgifter
och driftkostnader for smahus som baseras pa storleken pa hushallets bostad.
Eftersom FI inte har tillgang till tillrickligt detaljerade uppgifter om hushal-
lens bostader anvinds i stillet schablonkostnader. Det gor att Fl:s berikningar
inte blir lika exakta for enskilda hushall som bankernas kalkyler. Vidare kan
bankerna dven ta hinsyn till hushallens finansiella tillgdngar i sin bedomning
av hushallens betalningsforméga. Eftersom FI saknar sddana uppgifter ar det-
ta inte mojligt i FI:s analys. Bankernas metoder for att bedéma hushallens be-
talningsformaga ser olika ut for olika banker. Genom att FI anvinder en stan-
dardiserad berikning som ir samma for alla banker ir det mojligt att gora
konsistenta jaimforelser mellan banker.

24 Skatten beriknas enligt en trappa. Skattetrappan innebir att inkomster under
5400 kronor per médnad inte beskattas, inkomster mellan 5400 och 37 500 be-
skattas med 30 procent av bruttoinkomsten, inkomster mellan 37 500 och
53750 beskattas med 50 procent och inkomster 6ver 53 750 med 60 procent.

25 For att vara forsiktiga i bedémningen har FI valt 2015 som basar for schablon-
kostnaderna.

HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA 17
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prisindex med fast rinta. Skilet till att FI valt KPIF ar att undvika
dubbelrikning av rintekostnaderna.?® For 2017 anvinder FI schablon-
kostnaderna 9 500 kronor per manad for en vuxen och 23 500 kronor
per manad for en familj med tva vuxna och tva barn. ¥

HUSHALLENS MARGINALER AR GODA

Hushallens ekonomiska marginaler ir generellt sett goda. Enligt FI:s
berikningar har hushallen i stickprovet i genomsnitt ett 6verskott pa
drygt 20 000 kronor i mdnaden.?® Det motsvarar 41 procent av den dis-
ponibla inkomsten. Overskottet i relation till inkomsten bland nya lan-
tagare har okat varje ar sedan 2011 (diagram 27). En bidragande orsak
till detta ar att rintorna som nya boldnetagare betalar pa sina lan har
sjunkit. Men marginalerna forbattrades aven mellan 2015 och 2017 trots
att rintan varit i stort sett oforandrad. Darfor forklaras okade 6verskott
sedan 2015 av annat 4n rinteliget. Nya lantagares inkomster har varit
hogre dn inkomsterna som foregiende drs lintagare hade.

Nistan 9 procent av hushdllen med nya bolan hade mindre an 5 000 kro-
nor i manadsoéverskott, givet deras faktiska rinta och amorteringar. Det
ir cirka 3 procentenheter firre 4n 2016. Andelen med underskott vid
lanetillfallet var mindre 4n 1 procent 2017. Det kan jimféras med

1,3 procent 2016 och 2,2 procent 2015. Vid den hogre kalkylrintan hade
18 procent av hushallen mindre dn 5 000 kronor i mdnadséverskott (se
diagram 28). Det ar en betydligt ligre andel an 2016. D4 hade nistan
vart tredje hushall mindre dn 5 000 kronor i 6verskott.

Liksom tidigare ar hade de yngsta (upp till 30 ar), respektive dldsta (6ver
65 &r) nya boldnetagarna de lagsta genomsnittliga manadsoverskotten
(diagram 29). Det forklaras av att dessa bolanetagare ofta har lagre
inkomster och i storre utstrackning bestir av ensamstdende hushall in
bolinetagarna i 6vriga kategorier. Overskottet 6kade mest for de yngsta
lantagarna jamfort med 2016. Med Fl:s KALP-berikningar fick 6 pro-
cent av de dldsta lantagarna underskott 2017. Motsvarande andel for
ovriga dldergrupper var runt 1 procent. Andelen med underskott mins-
kade for alla grupper 2017.

STRESSTESTER TYDER PA GODA MARGINALER

FI gor stresstester for att undersoka hushillens motstandskraft mot for-
samringar i deras ekonomiska forutsattningar. Stresstesterna innebar att
FI uppskattar hur hushdllens betalningsf6rmaga paverkas om rantan
skulle stiga, om hushéllen skulle drabbas av arbetsloshet eller om priset
pa deras bostider skulle falla. Ranteckningar och arbetsloshet innebar
att hushdllen far mindre kvar att leva pa, medan boprisfall gor att hus-
hallens beldningsgrad stiger. FI har analyserat fem mojliga negativa sce-
narier:

26 Berikningen giller endast levnadsomkostnaderna. Kostnaden fér bostaden
beriknas som genomsnittet av bankernas schablonkostnader.

27 Konsumentverkets referensvirden 2017 lig pa 6 940 och 18 130 kronor for res-
pektive hushallsstorlek. Konsumentverket anger att deras berikningar utgar
fran ett grundliggande behov av varor och tjdnster som behovs for att klara
vardagen i dagens samhiille, oberoende av hushillets inkomster. Det 4r varken
existensminimum eller verflodskonsumtion som giller, utan en rimlig kon-
sumtionsstandard. Kostnader for till exempel forskola ar inte inkluderade. For
mer information se Konsumentverkets rapport 2013:4: ”Konsumentverkets be-
rakningar av referensvirden”.

28 Berikningen utgdr fran bankernas genomsnittliga schablonkostnader och
med faktisk rinta och faktisk uppsatt amorteringsplan.



30 000

20000

10 000

29. MANQDSOVERSKOTT
[ OLIKA ALDERSGRUPPER,
UTAN AMORTERINGAR

<31 31-50

51-65

>65

@ Andel med underskott, procent, (hdger axel)

Kvar att leva pa, kronor, snitt

Kélla: FI:s stickprov.

30. ANDEL HUSHALL MED UNDER-
SKOTT VID OLIKA RANTENIVAER

(procent)

0
20

12 2013 2014

Faktisk ranta
a» 3 procents ranta

@ 7 procents ranta

2015

2016

2017

31.ANDEL HUSHALL MED UNDER-

SKOTT VID 7 PROCENT RANTA MED

90CH UTAN AMORTERING (procent)

No

0

12 2013 2014

Med amortering

a» Utan amortering

2015

2016

2017

Kélla: FI:s stickprov.

Kélla: FI:s stickprov.

FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN

® Rintekinslighet.
m Arbetsloshet.

m Rintekinslighet dir dven bostadsrittsforeningarnas skulder kan
paverka bostadsrittsinnehavarnas skuldbetalningar.

m En kombination av rintekinslighet och boprisfall.
m En kombination av arbetsloshet och boprisfall.

De tre forsta scenarierna beriknar andelen hushall som far underskott i
sin manadskalkyl. De tvd sista beraknar andelen hushall som bade far
underskott och en beldningsgrad 6ver 100 procent (dvs. att ldnet dr
storre in bostadens virde). I stresstesterna for de tva forsta scenarierna
jamfor FI andelen hushill med nya bolan som far underskott under
perioden 2011-2017.

Det tredje scenariot beaktar dven bostadsrittsforeningars skulder. Om
rantan okar for bostadsrittsforeningarna kan det innebira att de
behover hoja avgiften.? I stresstestet har FI antagit att avgiften ticker
foreningens rinteutgifter i utgadngsliget. D4 rintan kar kommer for-
eningens 6kade rintebetalningar att ge hojda manadsavgifter i mot-
svarande grad.°

Tva banker uppger i bolaneundersokningen att de i kreditprévningen
alltid stressar avgiften till féreningen genom rantepaslag. Fyra banker
stressar avgiften enbart om foreningens skuld overstiger riktmarken. Ett
riktmirke som anviands dr att foreningens skuld inte bor vara storre an
9 000-10 000 kronor per kvadratmeter.

Stresstesterna ger endast en uppskattning av hur hushallen kan férvintas
klara av sina betalningar. Att ett hushall fir underskott i stresstesterna
behover inte betyda att det far problem att betala pa sitt lan om ett lik-
nande scenario skulle uppsta i verkligheten. Hushallet kan ha ett spa-
rande som det kan anvinda for sina levnadsomkostnader. Personerna i
hushéllet kan dven vilja att leva under konsumtionsnormen under en
period.

Rantekénslighet

Att hushéllen har marginaler i sin ekonomi hjalper dem att klara ckade
rantekostnader. De kan ocksa forsikra sig mot hogre rintor genom att
binda sin bolanerinta. FI:s stickprov 2017 visade att 30 procent av hus-
héllen hade en genomsnittlig rantebindningstid pa 6ver ett dr. Det var
8 procentenheter fler in dret innan.

FI beriknar hushdllens rantekinslighet genom att 6ka bolanerantan for
att se hur minga hushall som fir underskott i sin manadskalkyl, enligt
FI:s schablonkostnader. Rantekostnaderna i stresstestet beriknas pa
hushallens totala lan, inte bara bostadslan, eftersom évriga rintor stiger
samtidigt som bolanerintorna. Stresstestet paverkar iven de bundna
riantorna. Det innebir att hushillens rintekinslighet pa kort sikt 6ver-
skattas, men med tiden kommer dven bundna riantor att paverkas av rin-
tepaslaget. I ett normalt konjunkturlige betalar hushéllen rintor och
amorteringar. Dirfor ir amorteringar med i vara berikningar. Analysen
kompletteras med ett scenario dar tillfallig amorteringsfrihet beviljas.

29 Detta stresstest ar mojligt eftersom FI sedan 2017 samlar in uppgifter om bo-
stadsritternas yta och foreningarnas skuld per kvadratmeter.

30 Antagandet att rintedkningar slir direkt pa avgifterna ir konservativt. Det dr
troligt att manga foreningar inte behover hoja avgiften vid sma rintedkningar.

HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA 19
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Andelen hushall med nya bolan som far underskott vid olika rintenivier
har minskat 6ver tid (diagram 30). Om riantan 6kar fran den faktiska till
7 procent stiger andelen med underskott 2017 fran 1 procent till 5,5 pro-
cent. Dessa hushaills skulder motsvarar nistan 5 procent av den totala
lanevolymen. Andelen hushall med underskott 6kar mest i dldersgrup-
pen 6ver 65 ar. Det dr ocksd dir andelen med underskott dr hogst i
utgingslaget. Aven hushall med hog skuldkvot dr Gverrepresenterade
bland de som far underskott vid 7 procent rinta. Det ir naturligt efter-
som skuldkvoten visar pa rintekinslighet.

Sedan 2015 har andelen hushill med smd marginaler minskat. Det trots
att hushall med nya bolan i genomsnitt ldnar mer i forhdllande till sin
inkomst. Vid 3 procents rinta har andelen hushall med underskott grad-
vis minskat sedan 2012. Forbattrade marginaler tyder pa att hushallens
motstidndskraft mot rantehdjningar har forbattrats.

I en riktigt dilig ekonomisk situation kan ett hushall tillfalligt beviljas
amorteringsfrihet. Det gor att mdnadsbetalningarna temporart minskar.
En sidan amorteringsfrihet gor att andelen hushall med nya boldn som
visar underskott vid 7 procent rinta minskar med nistan 3 procent-
enheter (diagram 31). Skillnaden i andelen hushall som fir underskott
med och utan amorteringar har 6kat éver tid. Det beror pa att bankerna
tar med amorteringar nir de beriknar hushallens manadséverskott i
kreditprévningen.

Foreningens skulder paverkar hushall som bor i bostadsritt. Nar rintan
okar for foreningen kan avgifterna behéva hojas. Om rintan 6kar med

5 procentenheter® far ndgot fler 4n 6 procent av bostadsrittsinnehavarna
ett underskott enligt Fl:s berikningar (diagram 32). Om hela 6kningen i
foreningens rintebetalningar viltras 6ver pa de som idger bostadsrit-
terna okar andelen med underskott till drygt 12 procent.

Arbetsloshet

Arbetsloshet sinker hushallens inkomster. Det innebir att deras ekono-
miska situation férsimras. Hushall som inte har nigon arbetsloshets-
forsakring drabbas sarskilt hart. FT analyserar hushallens formaga att
klara av rintebetalningar och 6vriga utgifter om arbetslosheten okar.
Risken for att hushdllen i stickprovet ska drabbas av arbetsloshet r tro-
ligen lagre dn for hushall i samhallet i stort. Bankerna kriver att hushal-
let har ordnade ekonomiska forhdllanden for att godkanna ett bolén.
Okningen av arbetsloshet i stresstestet kan darfor inte relateras till en
viss 6kning i den svenska arbetslosheten.

Stresstestet ir en simulering dir en andel av de nya boldnetagarna under
67 ar slumpmaissigt antas bli arbetslésa. De som blir arbetslosa far sinkt
inkomst. Hushallens ligre inkomster ligger sedan till grund foér en ny
manadskalkyl. I kalkylen anvinds den faktiska rintan. Vidare antar FI
att hushdllen far géra uppehall i sina amorteringar. FI gor tva olika
berikningar. I den ena antas att tva tredjedelar av hushéllen ir anslutna
till en arbetsloshetskassa, medan det i den andra antas att inget hushall
har arbetsloshetsforsikring. FT undersoker sedan hur manga hushall
som far underskortt.

31 Ettrintepaslag pd 5 procent motsvarar i genomsnitt en rinta pa 6,7 procent.
Detta gor att resultaten inte fullt ut ir jimforbara med skattad rintekianslighet
for samtliga nya boldneldntagare.

32 Bostadsrittsforeningar har ofta bundit rintan. Det betyder att det drojer lite
lingre for rintehdjningar att sld igenom for foreningarna.



1,5

0,5

1,5

0,5

34. ANDEL HUSHALL MED

UNDERSKOTT VID 10 PROCENT
OKAD ARBETSLOSHET (procent)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

35. 0KAD RANTA/BOSTADSPRIS-

FALL: HUSHALL MED UNDERSKOTT

OCH pVER 100 PROCENTS
BELANINGSGRAD (procent)

0 1 2 3

Andel arbetslosa, procent
10 procents prisfall

@» 20 procents prisfall

@» 40 procents prisfall

36. OKAD ARBETSLOSHET/BOSTADS-

4

PRISFALL: HUSHALL MED UNDER-
SKO'I:T OCH OVER 100 PROCENTS
) BELANINGSGRAD (procent)

/

Andel arbetsldsa, procent
10 procents prisfall
@» 20 procents prisfall

@» 40 procents prisfall

Kélla: FI:s stickprov.

Kélla: FlI:s stickprov.

Kalla: FI:s stickprov.

FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN

Diagram 33 visar att 2017 skulle 3,3 procent av hushdllen fi underskott i
sin manadskalkyl om 10 procent blev arbetslésa. Om inget av hushallen
ar anslutna till en arbetsléshetskassa blir andelen med underskott

4,2 procent. Andelen hushall med underskott i motsvarande kategorier
lag forra aret 1 procentenhet hogre. Det har blivit firre hushall med sméa
marginaler sedan 2013 (diagram 34). Det bekriftar bilden av att hushal-
lens motstandskraft har forbattrats.

Bostadsprisfall tillsammans med 6kad stress

FI kombinerar dven rintepaslag eller 6kad arbetsloshet med fallande
bostadspriser. Analysen visar andelen hushall som har skuld kvar efter
att de salt sina bostider pd grund av forsimrad betalningsformaga. Hus-
héllen kan i praktiken anpassa sig pd andra sitt in genom att silja sina
bostader om deras situation férdndras. Till exempel kan de sinka sin
ovriga konsumtion om det ar mojligt.

Anta att rantan 6kar med 5 procentenheter samtidigt som bostads-
priserna faller med 40 procent.® D4 skulle runt 1 procent av de nya bola-
netagarna fa underskott, samtidigt som beldningsgraden éverstiger

100 procent (diagram 35). Det ir firre 4n 2016. Anta i stillet att bostads-
priserna faller med 40 procent och att 10 procent av hushdllen med nya
bolan blir arbetslosa. I det laget skulle 1,7 procent av hushillen fa under-
skott, samtidigt som de far en beldningsgrad pa dver 100 procent (dia-
gram 36). Ar 2015 och 2016 var motsvarande andelar 2,5 och 2,1 pro-
cent.

Hushallens motstandskraft har forbattrats

Sammantaget visar Fl:s stresstester att hushallens motstandskraft har
forbattrats sedan 2013. T dagsliget har de flesta hushall med nya bolin
tillrackliga marginaler for att klara hogre rantor, okad arbetsloshet eller
bostadsprisfall. Aven vid betydande stress ar det f4 hushall som far pro-
blem med sina betalningar.

I synnerhet har motstadndskraften forbittrats sedan 20135. Ett troligt skal
ir att bankerna sedan amorteringskravet tridde i kraft riknar med
amorteringar i sina KALP-kalkyler. Att amorteringarna kan pausas om
det ir nodvindigt gor hushallen mer motstandskraftiga.

33 Berikningarna avser den givna stérningen. Om andra storningar intriaffar sa
forandras resultaten. Detta analyseras inte i denna rapport.
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22 BILAGA 1

Bilaga 1 — FI:s manadskalkyl

Bankernas kvar-att-leva-pa-kalkyl innehaller detaljerad information om
bolanetagarnas hushallsspecifika uppgifter som registreras i samband
med att ldneansokan gors. Denna innefattar faktiska bostadsrittsavgif-
ter och driftkostnader for det enskilda hushéllet. I de fall dir uppgifter
saknas anvinder bankerna schablonkostnader, som beror pa hushallets
storlek och sammansittning, samt bostadstyp. FI:s manadskalkyl
anvinder ett genomsnitt av dessa schablonkostnader (se nedan) for alla
hushall av samma typ. Schablonkostnaderna tar bara hansyn till bosta-
dens typ och inte till dess storlek. Eftersom bostadens storlek kan ha stor
betydelse for kostnader som exempelvis uppvarmning, blir Fl:s berdk-
ningar inte lika exakta for enskilda hushall som bankernas egna kalky-
ler.

TABELL B1. FI:s schablonkostnader i manadskalkylen (kronor)

2017 2016 Konsumentverket 2017
Levnadskostnader
1 vuxen 9500 9 300 6 350
2 vuxna 16 400 16 100 11 090
per barn 3500 3500 2930
Driftkostnader
Smahus 3800 4 000
Bostadsratt 3100 3100
Fritidshus 1900 2100

Schablonkostnaderna i tabellen ir en framskrivning av ett genomsnitt av
de schablonkostnader som bankerna har uppgett for 2015. Framskriv-
ning sker med KPIF. Till héger finns schablonkostnaderna fér 2016 som
anvindes i rapporten for 2016. Stresstesten for 2011-2014 bygger pa en
bakatskrivning av 2015 ars kostnader, dven dd med KPIF samt Konsu-
mentverkets uppskattning av kostnaderna fér att uppna en rimlig kon-
sumtionsstandard.

Gransvarden for inkomstdecilerna ar.

Ensamstdende hushaill: Hushall med flera lantagare:
1: >18 700 kr, 1: >36 200 kr,
2:>20500 kr, 2:>40400 kr,
3:>22600 kr, 3:>43900 kr,
4:>24 000 kr, 4:>46900 kr,
5:>25 900 kr, 5:>50 100 kr,
6:>27 700 kr, 6:>53 700 kr,
7:>29 600 kr, 7:>57 800 kr,
8:>32 600 kr, 8:>62700 kr,

9: >38 500 kr 9:>71700 kr

10: >2 181 200 kr. 10: >1 141 000 kr.
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Bilaga 2 — Hushall med nya bolan

Samband belaningsgrad och skuldkvot, samband storlek lan
och ranteniva.

Diagrammet nedan visar beldningsgrad och skuldkvot for respektive
hushall i undersokningen. Varje prick motsvarar ett hushall.

FIGUR B2.1. Stickprov 2017. Samband mellan belaningsgrad och skuld-
kvot, nettoinkomst, nya lan
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FIGUR B2.2. Stickprov 2017. Samband mellan belaningsgrad och skuld-
kvot, bruttoinkomst, nya lan
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Kalla: FI:s stickprov.

Kalla: FI:s stickprov.



FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN

DIAGRAM B2.1. Andel hushall i olika regioner med skuld storre an
4,5 ganger bruttoinkomst, nya lan (procent)
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