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PM 5 - Framtida risker for enskilda hushall vid nuvarande
belaningsgrader och amorteringsbeteenden

Sammanfattning

| denna promemoria analyseras om nuvarande belaningsgrader och
amorteringsbeteenden medfor risker for svenska hushall pa langre sikt. Genom
att anta att bostadspriserna 6kar med inflationen (2 procent) och disponibel
inkomst med 4 procent per ar undersoks hur olika hushallstypers ekonomiska
situation utvecklas framat i tiden. Promemorian beraknar belaningsgrad,
skuldkvot, rantekvot och vad hushallen har kvar att leva pa efter att
boendekostnader, réntekostnader och levnadsomkostnader har betalats.
Berakningarna gors for fyra olika hushallstyper — ett genomsnittligt hushall, en
ung familj med barn, en ung ensamstaende och ett par nara pensionsalder.
Startvariabler for de olika hushallstyperna hamtas fran Finansinspektionens
(FI:s) stickprov av nya lan fran september 2012. Berakningarna gors bade med
ett antagande om amorteringsfrinet och med antagandet att hushallstyperna
amorterar enligt det amorteringsbeteende som gick att observera i Fl:s
stickprov av nya lan.

Berakningarna visar att riskerna ar sma ur det individuella perspektivet pa
langre sikt &ven om amorteringarna ar sma. Belaningsgraderna bade med och
utan amortering far anses vara laga i slutet av perioden for alla hushallstyper.
Skuldkvoten &r initialt hog for tre av fyra hushallstyper men givet en antagen
4-procentig utveckling av disponibel inkomst sjunker skuldkvoten snabbt dver
tid. Da hushallen inte utsétts for pafrestningar i form av husprisfall,
rantehdjningar eller inkomstbortfall visar berédkningarna med Fl:s antaganden
inte pa nagra uppenbara risker for enskilda konsumenter pa langre sikt.

Dock kan det pa kortare sikt finnas risker for enskilda hushall da de utsatts for
stressade situationer. Hushall med en hog belaningsgrad i utgangslaget drabbas
om de utsétts for stérningar i form av husprisfall eller inkomstbortfall kort efter
lanetillfallet. En ung ensamstaende lantagare ar mycket kanslig for
inkomstbortfall och far da underskott i sin kvar-att-leva-pa kalkyl. Om
inkomstbortfallet skulle sammanfalla med ett husprisfall kan det leda till att
lantagaren blir tvungen att salja sin bostad med forlust och da fa en
kvarvarande skuld.
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Syfte

Syftet med denna promemoria &r att underséka om nuvarande belaningsgrader
och amorteringsheteenden medfor risker for svenska hushall pa langre sikt.
Promemorian undersoker hur olika hushalls ekonomiska situation, med
avseende pa belaningsgrad, skuldkvot, rantekvot och kvar-att-leva-pa,
utvecklas framat i tiden givet vissa antaganden. Dessutom undersoks med
stresstester hushallens motstandskraft mot plotsliga husprisfall,
ranteférandringar och inkomstbortfall.

Beskrivning av berakningar

For att undersoka hur dagens langa amorteringstider pa bottenlan paverkar
svenska hushalls framtida ekonomiska situation har FI gjort ett antal
berakningar pa framtida scenarier. | berdkningarna har FI utgatt fran olika
hushallstyper som gick att observera i stickprovet av nya lan inom ramen for
FI:s boldneundersokning 2012*, dels ett genomsnittligt hushall och dels ett
antal hushallstyper som har identifierats som potentiellt sarbara. | startlaget har
respektive hushallstyp getts de genomsnittliga varden pa disponibel inkomst,
lanevolym och belaningsgrad som gick att observera i det datamaterial av nya
lan som samlats in i undersokningen. Med tva olika amorteringsantaganden,
dels de genomsnittliga amorteringstider som observerades i
bolaneundersékningen och dels amorteringsfrihet, har FI undersékt hur
belaningsgrad, skuldkvot, rantekvot och det hushallen har kvar att leva pa varje
maénad? utvecklar sig upp till femtio &r framat i tiden. Dessutom har FI
undersokt kansligheten hos hushall genom att utsétta dem for olika typer av
stressade scenarier, sasom inkomstbortfall och husprisfall.

I simuleringarna gors antaganden om ranteniva, framtida tillvaxttakt i
hushallens disponibla inkomster och bostadspriser. Nér det galler kvar-att-leva-
pa-kalkylerna gors dessa dels pa samma satt som bankerna gor i sina
kreditprévningar genom att utga fran nddvéandiga levnadsomkostnader, dels
med utgangspunkt i data fran Statistiska centralbyran (SCB) som i stéllet visar
verkliga eller observerade konsumtionsutgifter for olika hushallskategorier.® |
berékningarna av kvar-att-leva-pa anvands en uppskattad faktisk
utlaningsranta, vilken skiljer sig fran den stressade kalkylranta som bankerna
anvander i sina kalkyler. De berakningar som utgar fran verkliga
levnadsomkostnader visar i praktiken ett form av sparutrymme eller kvar-att-
spara-av, men benamns for enkelhets skull i promemorian pa samma satt som
da nodvandiga kostnader anvands.

! Se Den svenska boldnemarknaden 2013-03-07, Finansinspektionen.

2 Kvar-att-leva-pa definieras som disponibel inkomst minus rantekostnader efter ranteavdrag,
boendekostnader och levnadsomkostnader.

*Konsumtionsutgifter 4r hamtade fran SCB:s undersdkning om hushéllens utgifter (HUT)
2010-12-08 och anger kostnader under 2009 for olika hushallstyper.
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| berdkningarna tas inte hansyn till att hushallen eventuellt byter bostad under
den observerade perioden. I praktiken ar det dock troligt att ett hushall byter
bostad nagon gang eller ett par ganger under en period pa 50 ar. Genom att inte
simulera nagra bostadsbyten antar FI att ett hushall behaller samma
belaningsgrad som tidigare vid en eventuell forséljning av befintlig bostad och
kép av ny.* FI studerar tre hushallstyper som befinner sig i tre olika skeden i
livet och kan se att belaningsgraden &r lagst for den hushallstyp dar lantagarna
ar aldst. Det talar for att hushallen inte 6kar sin belaningsgrad i betydande
utstrdckning nar de byter bostad och berdkningarna bor ge rimliga resultat dven
utan simulerade bostadsbyten.

Basscenario — observerade variabler
Berakningarna har dels sin utgangspunkt i ett genomsnittligt hushall fran Fl:s
bolaneunderscékning (kallas hadanefter for ett genomsnittligt hushall) och dels i
tre potentiellt sarbara hushallstyper:
> Enung familj med tva vuxna (26-35 ar) och ett till fyra barn —
Hushallet har en hdg belaningsgrad och sma marginaler pa grund av
hdga kostnader.
> Enung ensamstaende (16-35 ar) — Hushallet har relativt nyligen gatt in
pa bostadsmarknaden och har en hog belaningsgrad. Eftersom hushallet
endast har en inkomst &r det kansligt for inkomstbortfall.
> Tva vuxna nara pensionsalder (51-65 ar) — Hushallet har lagre
belaningsgrad an de tva andra hushallstyperna men kan potentiellt fa
problem att betala sina rantekostnader da pensionen infaller och
inkomsterna faller drastiskt.

| bilaga 1 aterfinns basscenariot for respektive hushallstyp med genomsnittliga
varden for lanevolym, belaningsgrad och disponibel inkomst. Dessa ar hamtade
fran stickprovet av nya lan inom ramen for Fl:s bolaneundersokning 2012.

Fran stickprovet av nya lan ar aven amorteringstider for respektive hushallstyp
hamtade. For ett genomsnittligt hushall kunde observeras att den del av lanet
som hade en belaningsgrad under 75 procent (bottenlan) amorterades av pa 132
ar. Ett genomsnittligt hushall med en belaningsgrad hogre an 75 procent men
lagre an 85 procent amorterade denna del (topplan) pa 10,6 ar. | det fall ett
hushall hade en belaningsgrad Gver 85 procent amorterades denna del
(blancolan) pa 8,4 ar. Observerade amorteringstider for vriga hushallstyper
hittas i bilaga 1.

Antaganden

Amorteringsbelopp bestams utifran belaningsgrad, lanebelopp och observerade
amorteringstider for bottenlan, topplan och blancolan var for sig. |
berakningarna antas att ett hushall amorterar pa ett lan i taget, det vill séga om
hushallet har en belaningsgrad dver 85 procent amorterar det pa blancolanet

* Detta antagande bekréftas av BIS Papers No 46, Household indebtedness in Sweden and
implications for financial stability — the use of household-level data som visar att
forstagangskopare har en betydligt hgre belaningsgrad an andra bostadskopare.
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utifran observerad amorteringstid pa detta och om det i stallet har en
belaningsgrad mellan 75 och 85 procent amorterar det pa topplanet utifran
observerad amorteringstid pa detta. Om belaningsgraden understiger 75
procent amorterar hushallet pa denna del utifran observerad amorteringstid for
bottenlanet. | berdkningarna antas att banken omvarderar sakerhetsobjektet vart
tredje ar och da ocksa beraknar det amorteringsbelopp som géller for de
nastkommande tre aren baserat pa aktuell belaningsgrad. I det fall
belaningsgraden stiger dver 85 procent pa grund av ett prisfall pa
sakerhetsobjektet antas lantagaren tvingas amortera pa denna éverskjutande del
vid nasta omvardering enligt observerad amorteringstid for blancolanet.

Amorteringsbeloppen styrs av observerade amorteringstider och 6kar inte i takt
med disponibel inkomst. Amorteringarna kommer darfor éver tid att utgora en
mindre andel av hushallets disponibla inkomst.

Hushallens rantekostnader beraknas genom att anvanda en utlaningsranta pa
5,9 procent. Réantan bestar av ett antagande om en langsiktig normal reporéanta
pé 4,0 procent® och ett paslag pa reporantan pa 1,9 procent. Paslaget motiveras
med att den genomsnittliga skillnaden mellan reporantan och genomsnittlig
utlaningsranta till hushall for bostadsandamal varit 1,9 procent de senaste tio
aren.® Rantan hélls konstant under hela den observerade tidsperioden.

Husprisutvecklingen &r svar att forutspa pa lang sikt eftersom den beror pa
manga faktorer. Generellt sett tyder studier pa att reala internationella huspriser
varit i det narmaste konstanta under langa perioder. Daremot dkade de reala
huspriserna i Sverige med 6,6 procent fran 1995 till 2008.” En s&dan 6kning
kan dock inte tas for given framat och berékningarna i denna promemoria
baseras darfor pa en mer konservativ husprisutveckling som motsvaras av
forvantad inflation, det vill saga en nominell tillvaxttakt pa 2 procent.

Disponibel inkomst for respektive hushallstyp antas 6ka med 4 procent per ar.
Antagandet motiveras med att den disponibla inkomsten bestar av en konstant
Isneandel av BNP och en antagen nominell BNP-utveckling pa 4 procent.?
Hushallen antas fa halverad disponibel inkomst da de gar i pension vid 67 ars
alder.

Levnadsomkostnader och driftskostnader for bostaden antas 6ka med 2 procent
arligen, det vill siga motsvarande radande inflationsmal. | berakningen av kvar
att leva pa som utgar fran bankernas kalkyler anvands bankernas antaganden av

® Antagandet ar hamtat frn Riksbankens Penningpolitiska rapport februari 2010, Ruta 1. Vad
ar en normal reporénta? | rapporten anges att intervallet 3,5 — 4,5 procent forefaller ge en
rimlig indikation om nivan pa en langsiktigt normal reporanta. | denna promemoria antas en
normal reporénta ligga i mitten av Riksbankens intervall.

¢ SCB Finansmarknadsstatistik.

" Riksbankens utredning om risker p& den svenska bostadsmarknaden, Svenska huspriser i ett
internationellt perspektiv, Peter Englund.

® Enligt Konjunkturinstitutets Konjunkturlaget juni 2013 6kade genomsnittlig disponibel
inkomst med 5,9 procent 1981-2012, 5,0 procent 1990-2012 respektive 4,7 procent 2000-2012.
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nodvandiga kostnader.” Driftskostnad for bostaden baseras p& antagandet om
att det genomsnittliga hushallet och hushallet som bestar av en ung familj med
barn bor i ett smahus medan 6vriga hushallstyper bor i bostadsratt. Darutver
dras en kostnad for underhall av bostaden av.'® Utéver bankernas kalkyl
beréknas ocksa vad hushallen har kvar att leva pa om man i stallet utgar fran
verkliga observerade kostnader. Levnadsomkostnaderna for hushallet som
bestar av en familj med tva vuxna och barn sjunker 20 ar efter lanet tas
eftersom barnen da antas flytta hemifran (géller bade for berakning med
nddvéndiga kostnader och med verkliga kostnader). Ett liknande antagande
gors for ett genomsnittligt hushall.

Resultat berakningar

Auvsnittet behandlar utvecklingen av variablerna belaningsgrad, skuldkvot,
rantekvot och kvar-att-leva-pa 50 ar framat i tiden.™ | dessa simuleringar sker
inga storningar utan huspriser, disponibel inkomst och kostnader utvecklas
enligt antagandena. Darefter foljer en beskrivning av ett antal scenarier dar de
undersokta hushallen utsétts for olika typer av stress sasom husprisfall,
rantehojningar och inkomstbortfall.

Belaningsgrad

Belaningsgraden definieras har som hushallets totala Ian pa sakerhetsobjektet,
inklusive blancolan som kan harledas till bostadsfinansieringen, dividerat med
marknadsvardet pa sakerhetsobjektet. Gemensamt for alla hushallstyperna ar
att belaningsgraderna sjunker kraftigt under perioden och &r under 30 procent
efter 50 ar, aven i de fall nar hushallen inte amorterar. Ett genomsnittligt
hushall som amorterar enligt observerade amorteringstider har en
belaningsgrad pa 35 procent efter 25 ar och 18 procent efter 50 ar (diagram 1).
Efter 14 ar har alla hushallstyper en belaningsgrad under 60 procent dven vid
amorteringsfrihet.

Skillnaden mellan belaningsgraden vid amortering respektive amorteringsfrihet
skiljer sig at mellan hushallstyperna. Det beror pa att amorteringstiderna och
darmed amorteringsbeloppen for bottenlanet skiljer sig markant at for de olika
hushallstyperna. Eftersom alla hushallstyper har en belaningsgrad under 75
procent under storre delen av den observerade perioden far skillnaden i
amorteringstider for bottenlanet stort genomslag. Hushallet som bestar av en
ung familj med barn har langst amorteringstid for bottenlanet (234 ar) relativt
évriga hushallstyper och darfor skiljer sig belaningsgraderna for denna
hushallstyp endast lite at ifall hushallet amorterar eller inte. En lang
amorteringstid och en jamforelsevis hog belaningsgrad da lanet tas gor att detta

% Enligt vad bankerna uppgett i Fl:s boldneundersokning 2012.

19 Denna underhallskostnad saknas i bankernas kalkyler och uppskattas genom att anvéanda
hushallens verkliga kostnad for boendereparationer (SCB:s undersékning om hushallens
utgifter, HUT).

1 Fér paret ndra pensionsalder innebar en period pa 50 &r att lantagarna ar 107 r i slutet av
perioden, men av stilistiska skél visar alla diagram utvecklingen fér samma tidsperiod.
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hushall har hogst belaningsgrad vid periodens slut bland de som amorterar
(diagram 2).

Av den motsatta anledningen, kortast amorteringstid for bottenlanet, har paret
nara pension storst skillnad mellan belaningsgraden vid amortering respektive
utan amortering (diagram 4). Samtidigt skiljer sig inte belaningsgraderna i
slutet av perioden sa mycket at mellan de olika hushallstyperna dven om
amorteringstiderna pa bottenlanen &r vasentligt olika langa. Det genomsnittliga
hushallet har en amorteringstid pa bottenlanet som &r cirka 100 ar kortare &n
familjen med tva vuxna och barn men belaningsgraden ar endast 5
procentenheter lagre efter 50 ar. Det ar framst antagandet om en
husprisutveckling pa 2 procent som driver belaningsgraderna. | bilaga 2 visas
belaningsgraden for de fyra olika hushallstyperna om dessa tvingas att
amortera enligt de amorteringstider som bankerna i genomsnitt anger i sina
kreditinstruktioner.

For att illustrera vilka konsekvenser dagens genomsnittliga
amorteringsbeteende kan fa da belaningsgraden initialt & mycket hog visas i
diagram 5 utvecklingen av belaningsgraden for ett hushall som har en
belaningsgrad pa 95 procent nar lanet tas. Givet att hushallet inte amorterar
uppgar belaningsgraden till 35 procent i slutet av 50-arsperioden.

Att belaningsgraderna sjunker trots amorteringsfrihet beror pa antagandet om
en nominell positiv husprisutveckling om 2 procent. Om huspriserna i stéllet
antas vara oférandrade (minskar realt) har ett genomsnittligt hushall en
belaningsgrad pa knappt 50 procent i slutet av perioden givet observerat
amorteringsbeteende. Hushallstyperna som bestar av en ung familj respektive
en ung ensamstaende lantagare har en belaningsgrad pa 75 procent efter 50 ar.
Ett par nara pensionsalder har en lagre belaningsgrad initialt &n 6vriga
hushallstyper och en kortare amorteringstid for bottenlanet vilket gor att deras
belaningsgrad &r lagre i slutet av perioden.

Om huspriserna i stallet antas 6ka med 4 procent per ar kommer
belaningsgraderna for samtliga hushallstyper understiga 10 procent vid
periodens slut.
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Diagram 1. Belaningsgrader, genomsnittligt hushall
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Diagram 2. Bel&ningsgrader, ung familj med barn
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Diagram 3. Belaningsgrader, ung ensamstéende
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Diagram 4. Bel&ningsgrader, par nira pensionsalder
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Diagram 5. Belaningsgrader for hushall med 95 procentig belaningsgrad vid lanetillfalle
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Skuldkvot

Skuldkvoten definieras i denna promemoria som hushallets bostadsskuld i
forhallande till dess disponibla inkomst.*? Skulden sjunker antingen successivt
i takt med hushallens amorteringar eller halls konstant om hushallet inte
amorterar. Disponibelinkomsten antas halveras da lantagaren gar i pension,
vilket syns som ett hack i skuldkvoten i diagrammen som foljer.

Ett genomsnittligt hushall har en skuldkvot pa 260 procent av disponibel
inkomst vid periodens borjan.** Denna sjunker till 50 procent efter 50 &r om
hushallet amorterar och till 70 procent vid amorteringsfrihet (diagram 6). Det
ar hushallet bestaende av en ung ensamstaende lantagare som har hogst

12 Skuldkvoten definieras vanligen som hushéllets totala skulder, inklusive eventuella
studieskulder, konsumtionslan och Gvriga lan, i forhallande till disponibel inkomst.

3 Denna skiljer sig fran det genomsnittliga vardet pd 350 procent i Finansinspektionens rapport
Den svenska bolanemarknaden, 7 mars 2013, eftersom skuldkvoten dér ar berdknad med
hushallets totala lanebdrda.
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skuldkvot i utgangslaget. I likhet med andra hushallstyper hinner denna &nda
sjunka ner under 100 procent innan periodens slut (diagram 8).

Hushall som ar nara pensionsalder vid lanetillfallet far en kraftigt 6kad
skuldkvot i samband med pensionen. Fér de hushall som inte amorterar stiger
skuldkvoten da till 270 procent av disponibel inkomst (diagram 9). Av samma
anledning som for belaningsgraderna ar skillnaden mellan skuldkvoten vid
amortering respektive utan amortering storst for denna hushallstyp (beroende
pa att de har kortast amorteringstid for bottenlanet).

Ju langre tid hushallet har kvar till pensionsalder desto mindre betydelse far
halveringen av disponibel inkomst i samband med pensionen. En familj dér
lantagarna ar drygt 30 ar nar lanet tas far en skuldkvot pa 150 procent i
samband med pensionen, trots amorteringsfrihet under hela perioden (diagram
7).

Diagram 6. Skuldkvoter, genomsnittligt hushall
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Diagram 7. Skuldkvoter, ung familj med barn
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Diagram 8. Skuldkvoter, ung ensamstéende
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Diagram 9. Skuldkvoter, par nara pensionsalder
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Réntekvot

Rantekvoten &r ett matt som visar hur stor andel hushallens rantekostnader
efter ranteavdrag utgor av disponibel inkomst. For ett genomsnittligt hushall ar
rantekvoten 10,6 procent vid lanetillfallet. Om hushallet amorterar sjunker
denna till strax under 4 procent innan hushallet gar i pension. | samband med
pensioneringen stiger rantekvoten till 7,5 procent om hushallet har amorterat
och 9 procent om hushallet inte har amorterat. Darefter sjunker rantekvoten och
uppgar till cirka 2 procent med amortering och 3 procent utan amortering i
slutet av perioden (diagram 10).

I likhet med skuldkvoterna ar det hushallstypen som bestar av en ung
ensamstaende lantagare som har den hogsta rantekvoten vid lanetillfallet.
Rantekostnaderna som andel av disponibel inkomst uppgar till strax 6ver 13
procent da lanet tas och sjunker till 2,5 procent i slutet av perioden om
hushallet amorterar respektive till strax under 4 procent om hushallet inte
amorterar (diagram 12). P4 samma satt som for skuldkvoterna uppvisar ett par
nara pensionsalder den storsta 6kningen av rantekvoten da pensionen infaller.
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Rantekvoten stiger da till drygt 11 procent om hushallet inte amorterar men
sjunker sedan successivt (diagram 13).

Diagram 10. Rantekvoter, genomsnittligt hushall
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Diagram 11. Rantekvoter, ung familj med barn
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Diagram 12. Rantekvoter, ung ensamstaende
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Diagram 13. Rantekvoter, par nara pensionsalder
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Kvar-att-leva-pa

Variabeln kvar-att-leva-pa skildrar hur mycket hushallet har kvar av disponibel
inkomst efter rantekostnader (efter ranteavdrag), boendekostnader och
levnadsomkostnader har betalats. Diagrammen visar real kvar-att-leva-pa efter
amortering, med samma amorteringsantagande som for évriga variabler, och &r
tankt att ge en bild av hushallets kdpkraft dver tid. | berakningarna anvéands
nddvéndiga kostnader som bankerna anvander i sina kreditkalkyler och
verkliga kostnader enligt SCB:s HUT-data.

For ett genomsnittligt hushall stiger kopkraften snabbt och dverstiger redan
efter 10 ar 20 000 kronor per manad bade d& nodvandiga och verkliga
kostnader anvands (diagram 14). En ung familj med barn har lagst kopkraft da
lanet tas raknat med verkliga kostnader. Denna stiger dock successivt och 6kar
efter 20 ar da barnen antas flytta hemifran och kostnaderna sjunker. Efter drygt
30 ar har dessa hushall en real kvar-att-leva-pa som ar 6ver 50 000 kronor per
manad, vilket ar det hogst uppvisade vardet bland hushallstyperna (diagram
15).

Gemensamt for de tva aldsta hushallstyperna, ett genomsnittligt hushall och ett
par nara pensionsalder, &r att deras kopkraft drabbas hart da pensionen infaller
(diagram 14 och 17). For hushallstypen som bestar av ett par nara
pensionsalder racker inte disponibel inkomst till for att betala verkliga
kostnader eftersom pensionen medfor reducerad inkomst kort efter det att lanet
tas. Detta trots att denna hushallstyp har storst kopkraft vid lanetillfallet. Men
aven om svarigheten att betala skulle leda till att hushallet behdver sélja sin
bostad bor det inte leda till en kvarvarande skuld eftersom beldningsgraden vid
detta tillfalle understiger 100 procent.

| bilaga 2 visas hur mycket de fyra olika hushallstyperna har kvar att leva pa

om dessa tvingas att amortera enligt de amorteringstider som bankerna anger i
sina kreditinstruktioner.
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Diagram 14. Real kvar-att-leva-p& per manad, genomsnittligt hushall
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Nodvandiga kostnader ——Verkliga kostnader (HUT)

Diagram 15. Real kvar-att-leva-pa per ménad, ung familj med barn
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Nodvandiga kostnader ——Verkliga kostnader (HUT)

Diagram 16. Real kvar-att-leva-pa per ménad, ung ensamstaende
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Diagram 17. Real kvar-att-leva-pa per ménad, par nara pensionsalder
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Nodvandiga kostnader ——Verkliga kostnader (HUT)

Stresstester

Berakningarna pa framtida scenarier visar att det inte finns ndgra betydande
risker under normala antaganden. Att ett hushall nara pensionsalder far svart att
betala verkliga levnadsomkostnader da pensionen infaller kan dock innebara att
hushall bor vara forsiktiga med att ta pa sig stora lan nara inpa pensionering.

| det foljande gors stresstester for att undersoka hur de olika hushallstypernas
situation forandras vid mer negativa antaganden. Hushallen har testats for
prisfall pa sakerhetsobjektet, rantehdjningar och inkomstbortfall pa grund av
arbetsloshet. Stresstesterna &r i de flesta fall utforda var for sig dven om det i
ett mer realistiskt scenario &r troligt att flera variabler paverkas samtidigt.

Prisfall

Hushallens motstandskraft mot prisfall pa sakerhetsobjektet har testats genom
att simulera ett 30 procentigt husprisfall endast tre ar efter lanetillfallet. Efter
prisfallet antas huspriserna ater vaxa med 2 procent per ar. Prisfallet gor att
belaningsgraden for ett genomsnittligt hushall &r cirka 10 procentenheter hogre
I slutet av perioden jamfort med om inget prisfall intraffat (diagram 1 och 18).

Det &r som vantat hushallen som har hogst belaningsgrad vid lanetillfallet som
drabbas hardast av ett prisfall kort darefter. Belaningsgraderna for en ung
familj med barn och en ung ensamstaende lantagare stiger 6ver 100 procent i
samband med prisfallet. Efter husprisfallet tar det 4 respektive 3 ar for
belaningsgraderna att ater sjunka under 100 procent (diagram 19 och 20). Det
éverensstammer nagorlunda med utvecklingen av belaningsgraderna pa 90-
talet. | tabell 1 ses hur lantagare som hade en hog belaningsgrad nar de tog sitt
lan 1991 drabbades av husprisfallet pa 90-talet. Tabellen visar hur manga
kvartal lantagarna hade en belaningsgrad 6ver 100 procent efter husprisfallet.
Belaningsgrader 6ver 100 procent behover inte innebéra problem for de hushall
som drabbas om de inte &r tvungna att sélja sin bostad. Det ar forst nar
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bostaden saljs och forlusten realiseras som hushallet sitter med en kvarvarande
skuld.

For ett par nara pensionsalder innebdr prisfallet att belaningsgraden stiger till
84 procent om hushallet har amorterat respektive 88 procent om hushallet inte
har amorterat. Belaningsgraden minskar darefter och uppgar till 69 respektive
77 procent ndr paret gar i pension (diagram 21).

Diagram 18. Bel&ningsgrad vid prisfall 3 r efter lanetillfallet, genomsnittligt hushall
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Diagram 19. Bel&ningsgrad vid prisfall 3 &r efter lanetillfallet, ung familj med barn
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Observerad amortering  ——Amorteringsfrihet
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Diagram 20. Belaningsgrad vid prisfall 3 ar efter lanetillfallet, ung ensamstaende
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Diagram 21. Belaningsgrad vid prisfall 3 ar efter lanetillfallet, par nara pensionsalder
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30 40 50
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Tabell 1. Antal kvartal efter prisfallet lantagare i genomsnitt hade en belaningsgrad over

100 procent om bostaden kdptes 1991

Beldningsgrad &r 1991 Riket  Storstockholm Storgéteborg Stormalmé
100% 29 27 30 26
90% 19 20 25 20
85% 7 19 20 18
80% 1 9 18 6

Kalla: SCB och egna berakningar

Ett prisfall pa sakerhetsobjektet samtidigt som ett hushall far halverad inkomst
pa grund av att pensionen infaller skulle potentiellt kunna fa konsekvenser for
en del hushall. I diagram 22 kan dock ses att eftersom paret nara pensionsalder

har en 1ag belaningsgrad vid lanetillfallet stiger denna inte dver 80 procent i

samband med ett simulerat prisfall pa 30 procent samma ar som paret gar i
pension. | de fall ett hushall blir tvunget att silja sin bostad pa grund av att det

16

NS
5\ »

Ny

NES

&

4
oL



inte klarar att betala sina rantekostnader kommer forsaljningen saledes inte
behtva ske med forlust.

Diagram 22. Belaningsgrad vid prisfall samtidigt som pensionen infaller, par nara
pensionsalder
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Observerad amortering — Amorteringsfrihet

Réntehdjning

For att testa hushallens rantekanslighet simuleras en rantehdjning till 9 procent
tio ar efter lanetillfallet. Rantan halls hog under fem ar och dérefter antas den
sjunka tillbaka till den langsiktiga nivan pa 5,9 procent. En rantehdjning
paverkar hushallens rantekostnader och darmed hur stor andel dessa utgor av
den disponibla inkomsten. Dessutom paverkar de hogre rantekostnaderna hur
mycket hushallen har kvar att leva pa efter rantekostnader, boendekostnader
och levnadsomkostnader har betalats.

Det ar endast hushéllet som bestar av ett par nara pensionsalder som far en
hogre rantekvot an i utgangslaget i samband med rantehéjningen. Detta hushall
paverkas i storst utstrackning eftersom rantehdjningen sammanfaller med
pensionen och en halvering av disponibel inkomst. Da rantehdjningen infaller
betalar paret som inte amorterar cirka 17 procent av sin disponibla inkomst i
rantekostnader, vilket innebar en hojning fran knappt 6 procent. Rantekvoten
sjunker till strax 6ver 9 procent nar rantan ater faller tillbaka (diagram 26). |
diagram 27 ses att de hogre rantekostnaderna gor att dessa hushall far ett
underskott vid berékning av real kvar-att-leva-pa, men att det inte medfor
nagon drastisk forandring jamfort med diagram 17. Nodvandig konsumtion kan
I detta sammanhang anses vara mer relevant eftersom verklig konsumtion kan
andras for att klara av andrade férhallanden.

I samband med en réntehdjning kan det vara intressant att jamféra
boendeutgifterna for hushall boende i bostadsratt med hushall boende i
hyresratt. Ett genomsnittligt hushall som bor i hyresratt betalar cirka 29 procent
av sin disponibla inkomst i boendeutgifter.'* Aven vid en mycket kraftig

4'SCB, Bostads- och byggnadsstatistik — arsbok 2012, tabell 9.1.8.
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ranteuppgang kommer inte boendeutgiften i forhallande till disponibel inkomst
for boende i bostadsrétt i narheten av denna niva.

Diagram 23. Rantekvot vid rantehdjning, genomsnittligt hushall
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Diagram 24. Rantekvot vid rantehdjning, ung familj med barn
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Diagram 25. Réntekvot vid rantehdjning, ung ensamstaende
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Diagram 26. Rantekvot vid rantehdjning, par nara pensionsalder
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Observerad amortering ——Amorteringsfrihet

Diagram 27. Real KALP vid rantehéjning, par nara pensionsalder
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Nodvdndiga kostnader ——Verkliga kostnader (HUT)

Inkomstbortfall

For att fa en uppskattning av hur hushallen klarar ett inkomstbortfall gors
berdkningar da en person i varje hushall antas bli arbetslos. For att undersoka
ett extremfall antas lantagaren ej vara ansluten till nagon arbetsloshetskassa
och far darfor ersattning endast i form av grundbeloppet fran
arbetsloshetsforsakringen.™ Néar l&ntagaren har blivit arbetslés antas denna
vara det i tre ar.

Diagrammen nedan visar real kvar-att-leva-pa for respektive hushallstyp da en
av lantagarna blir arbetslos fem ar efter lanetillfallet. Som vantat far
inkomstbortfallet storst paverkan pa hushallet som bestar av en lantagare.
Hushallstypen bestaende av en ung ensamstaende lantagare far ett underskott i

1> Grundbeloppet betalas ut till personer som inte & medlem i en arbetsldshetskassa eller som
inte varit medlem tillrackligt lange. Grundbeloppet, som inte ar inkomstrelaterat, &r hogst 320
kronor per dag. Kalla: Arbetsformedlingen.
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berdakningen av kvar-att-leva-pa med 8000 kronor givet nddvandiga kostnader
(diagram 30). Samtidigt stiger skuldkvoten for denna hushallstyp till ver 1000
procent av disponibel inkomst. Inte heller fér den unga familjen med barn
récker disponibel inkomst till for att betala de nédvandiga kostnaderna
(diagram 29).

Diagram 28. Real kvar-att-leva pa per manad vid inkomstbortfall, genomsnittligt hushall
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Noédvindiga kostnader ——Verkliga kostnader (HUT)

Diagram 29. Real kvar-att-leva pa per méanad vid inkomstbortfall, ung familj med barn
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Nodvandiga kostnader ——Verkliga kostnader (HUT)
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Diagram 30. Real kvar-att-leva pa per manad vid inkomstbortfall, ung ensamstaende
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Nodvandiga kostnader ——Verkliga kostnader (HUT)

Diagram 31. Real kvar-att-leva pa per manad vid inkomstbortfall, par nara
pensionsalder
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Nodvandiga kostnader ——Verkliga kostnader (HUT)

Om rantan skulle hojas till 9 procent fem ar efter lanetillfallet och hallas hog

under fem ar samtidigt som lantagaren ar arbetslos skulle det bli an svarare for

hushallet som bestar av en ung ensamstaende lantagare att betala nddvandiga

kostnader. Dock blir skillnaden inte sa stor eftersom lanevolymen och darmed

rantekostnaden per manad ar relativt 1ag for hushallet (diagram 32). | det fall

arbetslosheten for en enskild individ sammanfaller med en utbredd arbetsldshet

i hela den svenska ekonomin pa grund av en lagkonjunktur ar det i praktiken

mer sannolikt att rantan skulle komma att sankas och pa sa satt gora det lattare

for de hushall som drabbas.

Om ett husprisfall pa 30 procent skulle infalla samtidigt som inkomstbortfallet

skulle det leda till att belaningsgraden for hushallet som bestar av en ung

ensamstaende lantagare stiger till 102 procent om det inte har amorterat och 99

procent om hushallet har amorterat. Det innebar att ett scenario med samtida
arbetsloshet och prisfall skulle kunna leda till att hushallet maste sélja sin
bostad med forlust och pa sa satt fa en kvarvarande skuld. Denna hushallstyp
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star for cirka 12 procent av den totala lanevolymen i Fl:s stickprov av nya lan

och bor saledes inte vara ett problem pa aggregerad niva, daremot skulle det
vara ett hart slag for de hushall som drabbas.

Diagram 32. Real kvar-att-leva pa per manad vid inkomstbortfall och ranteh6jning, ung

ensamstaende
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Nodvandiga kostnader ——Verkliga kostnader (HUT)

Oavsett nar arbetslosheten uppstar under den observerade perioden leder den

till att hushallet som bestar av en ung ensamstaende lantagare far problem att

betala de verkliga levnadsomkostnaderna. Om arbetslosheten intraffar 25 ar

efter lanetillfallet uppgar hushallets skuldkvot till strax 6ver 1000 procent i det

fall hushallet inte har amorterat. Vid detta tillfalle har dock belaningsgraden
hunnit sjunka till 47 procent.
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Bilaga 1. Basscenario

Tabell 2. Observerade variabler

Genomsnittligt | Ung familj Ung Tva vuxna
hushall med tva ensamstdende | nara

vuxna (26-35 | (16-35 ar) pensionsalder
ar) och barn

Belaningsgrad (procent) 70 77 77 64
Genomsnittligt 1an (kr) 1130 000 1 450 000 900 000 1 080 000
Genomsnittlig disponibel 37 000 41 000 23 000 46 000
inkomst per manad (kr)

Alder (&r) 44 32 27 57

Andel av total lanevolym i 10,3 11,9 13,3

stickprovet (procent)

Kalla: Stickprov av nya lan, Fl:s bolaneundersokning 2012

Tabell 3. Observerade genomsnittliga amorteringstider (ar)

Genomsnittligt | Ung familj Ung Tva vuxna
hushall med tva vuxna | ensamstaende | nara
(26-35 ar) och | (16-35 ar) pensionsalder
barn
Bottenlan 132,1 234,0 112,8 68,9
Topplan 10,6 11,1 9,8 9,9
Blancolan 8,4 8,5 8,2 8,7

Kalla: Stickprov av nya lan, Fl:s bolaneundersokning 2012
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Bilaga 2. Amortering enligt kreditinstruktion

Det &r stor skillnad pa faktiska amorteringstider och de amorteringstider som
bankerna i sina kreditinstruktioner anger att lantagarna ska klara. I genomsnitt
ska den del av bolanet som har en belaningsgrad dver 85 procent (blancolanet)
betalas tillbaka pa 10 ar enligt bankernas kreditinstruktioner. Den del av
bolanet som har en beldningsgrad mellan 75 och 85 procent (topplanet) ska
amorteras av pa 14 ar och den del av lanet som har en belaningsgrad under 75
procent ska betalas tillbaka pa 63 ar. Dessa tider skiljer sig markant fran de
faktiska amorteringstider som gar att observera i Fl:s stickprov av nya lan (se
tabell 3 i bilaga 1). Om lantagarna tvingas till hdgre amorteringar kommer det
att leda till att belaningsgraderna faller snabbare Gver tid. | diagram 33 till 36
ses belaningsgraden for de fyra studerade hushallstyperna givet antagandet att
de skulle tvingas att amortera enligt de amorteringstider som i genomsnitt
anges i bankernas kreditinstruktioner.

Observerade amorteringstider for blancolan och topplan skiljer sig inte
speciellt mycket fran de som anvands i bankernas instruktioner. Daremot
skiljer sig amorteringstiderna for bottenlanet betydligt at och darfor blir
skillnaden mellan diagram 33 till 36 och diagram 1 till 4 storst for de hushall
som har langst observerad amorteringstid for bottenlanet. Alla hushallstyper
avslutar perioden med en belaningsgrad pa cirka 10 procent, vilket innebér att
skillnaden fran belaningsgraderna med faktiska amorteringstider (diagram 1-4)
inte &r sa stor.

Diagram 33. Beldningsgrader med amortering enligt kreditinstruktion, genomsnittligt
hushall
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Amortering enligt kreditinstruktion = Amorteringsfrinet
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Diagram 34. Belaningsgrader med amortering enligt kreditinstruktion, ung familj med
barn
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Amortering enligt kreditinstruktion — Amorteringsfrihet

Diagram 35. Belaningsgrader med amortering enligt kreditinstruktion, ung
ensamstdende
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Diagram 36. Belaningsgrader med amortering enligt kreditinstruktion, par nara
pensionsalder
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Amortering enligt kreditinstruktion — Amorteringsfrihet
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Ett hogre amorteringsbelopp varje manad innebar att hushallen far mindre kvar
att leva pa av sin disponibla inkomst. Diagrammen nedan visar att skillnaden i
konsumtionsutrymme per manad dock inte blir stor &ven om hushallen tvingas
amortera ner sina lan enligt den takt som bankerna kréaver i sina kreditkalkyler.

Diagram 37. Real kvar-att-leva pa per manad med amortering enligt kreditinstruktion,

genomsnittligt hushall
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Diagram 38. Real kvar-att-leva pa per manad med amortering enligt kreditinstruktion,
ung familj med barn
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Diagram 39. Real kvar-att-leva pa per manad med amortering enligt kreditinstruktion,
ung ensamstaende
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Diagram 40. Real kvar-att-leva pa per manad med amortering enligt kreditinstruktion,
par nara pensionsalder
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