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FINANSINSPEKTIONEN
Den svenska bolanemarknaden

Sammanfattning

Finansinspektionen (FI) har i uppdrag att bidra till ett stabilt finansiellt system med
val fungerande marknader och ett hogt konsumentskydd. Vi ska ocksa bidra till en
hallbar utveckling och begrénsa finansiella obalanser. Som en del av uppdraget fol-
jer FI 1opande utvecklingen av hushallens skulder, dar bolaneundersékningen &r ett
viktigt underlag. Stora skulder kan innebéra risker for bade enskilda hushall och
banker, den finansiella stabiliteten och den makroekonomiska utvecklingen. Hus-
hallen skulder har under lang tid 6kat snabbare an de disponibla inkomsterna. En
viktig orsak till det &r att bostadspriserna har stigit snabbt.

De senaste arens trend dar nya lantagare tar allt storre 1an fortsatte d&ven under
2020. Bade den genomsnittliga belaningsgraden (lan i forhallande till bostadens
varde) och den genomsnittliga skuldkvoten (lan i forhallande till inkomsten) ckade
under 2020. Andelen nya bolanetagare med en skuldkvot 6ver 450 procent av brut-
toinkomsten Okade till 11,3 procent. Det &r daremot en fortsatt lagre andel &n innan
Fl inforde det skarpta amorteringskravet 2018. Overlag har nya bolénetagare mar-
ginaler for att klara betalningarna pa sina lan vid en samre ekonomisk situation. Da
fler nya lantagare har tagit storre bolan i forhallande till sin inkomst, ar de mer
kansliga for hoga rantenivaer an tidigare.

Pandemin har medfort en ekonomisk nedgang och inneburit en stor osakerhet om
framtiden. Regeringar, centralbanker och tillsynsmyndigheter har vidtagit omfat-
tande atgarder, som har dampat de ekonomiska konsekvenserna av pandemin.
Stodatgarder och forvantningar om Iaga rantor framdver har dven medfort att till-
gangspriser aterhamtat sig efter den initiala turbulensen och nu ar hégre &n innan
krisen borjade. Det galler d4ven bostadspriserna, som aterigen vaxer betydligt
snabbare &n inkomsterna.

Sedan april 2020 har banker haft utokade mojligheter att ge hushall med bolan ett
tillfalligt undantag fran amortering. Det allménna rad som FI inforde innebér att
bankerna kan ge undantag fran amorteringskraven under en tid med stor makroeko-
nomisk osakerhet eller kraftig ekonomisk stérning. Till och med januari 2021 har
totalt 230 000 hushall i bankernas bolaneportfoljer beviljats tillfalligt undantag fran
amortering. | Fl:s stickprov av nya bolanetagare 2020 har drygt 9 procent ansokt
och beviljats undantag fran amortering pa hela, eller delar av, sitt nya bolan. Nya
bolanetagare som beviljats undantag tenderar att ha storre 1an i férhallande till bade
bostadens vérde och inkomst relativt andra bolanetagare som amorterar.

Det tillfalliga undantaget fran amortering enligt det allménna radet galler fram till
och med 31 augusti 2021. Den makroekonomiska utvecklingen har stabiliserats och
prognoserna for Sveriges ekonomi och hushallens bild om framtiden ser allt ljusare
ut. Av de anledningarna gor FI bedémningen att det tillfalliga undantaget inte for-
langs, utan upphor den 31 augusti 2021.

Sammanfattning
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Bolaneundersokningen

De svenska hushallens lan har dkat snabbt under lang tid. Bola-
neundersdkningen ar ett viktigt underlag nar FI analyserar hus-
hallens lan och vilka sarbarheter de medfor for hushall, banker
samt i forlangningen for den makroekonomiska utvecklingen och
den finansiella stabiliteten. Den har rapporten redovisar resultat
fran undersokningen 2020.

Kop av en bostad ar i manga fall den storsta investeringen hushall gor. For att fi-
nansiera kopet maste hushall i regel ta ett bolan. Dérfor ar det viktigt att kredit-
marknaden fungerar val. Stora Ian innebar samtidigt risker for saval enskilda lanta-
gare, banker, den finansiella stabiliteten som fér ekonomin som helhet.

Hushallens Ian har 6kat snabbt under drygt 20 ars tid, i genomsnitt 8,1 procent per
ar. | december 2020 uppgick deras lan fran monetara finansinstitut till 4 468 miljar-
der kronor. Det motsvarar ungeféar 89 procent av Sveriges BNP. Bolan utgor

82 procent av hushallens totala lan. En viktig orsak till att svenska hushall har lanat
allt mer har varit en kombination av 6kande disponibla inkomster, lagre bolaneran-
tor och snabbt stigande bostadspriser. Kombinationen av en god inkomstutveckling
och en véaxande befolkning har dkat efterfragan att dga sin bostad. De senaste arens
historiskt Iaga rantor har ocksa 6kat mojligheten att bara allt storre lan till en lagre
kostnad. Det har okat efterfragan ytterligare. Det finns dven strukturella faktorer pa
bostadsmarknaden som bidragit till att efterfragan pa bolan har 6kat. Hit raknas ett
okat byggande av smahus och bostadsratter och omvandlingar av hyresbostader till
bostadsratter. Under 2020 6kade bostadspriserna ytterligare, trots att pandemin or-
sakat stora storningar i varldsekonomin. | december vaxte utlaningen av bolan med
5,9 procent i arstakt. Det ar 0,7 procentenheter hogre an i inledningen av 2020.

FI har vidtagit flera atgarder for att minska sarbarheterna med hushallens stora lan.
Atgérderna innefattar ett bolanetak och tva amorteringskrav. Syftet har framst varit
att motverka snabba 6kningar av hushallens skuldsattning relativt sina ekonomiska
forutsattningar. F1 har dven infort ett riskviktsgolv for bolan i syfte att starka mot-
standskraften hos banker.

Till f6ljd av de ekonomiska konsekvenserna av pandemin beslutade Fl i april 2020
att banker ska kunna ge samtliga hushall med bolan mojligheten att tillfalligt fa un-
dantag fran amorteringar pa hela eller delar av sina bolan. Banker kan ge undantag
bade for befintliga och nya lantagare fram till och med augusti 2021. Vi har varit
tydlig med att mojligheten till undantag fran amorteringar for samtliga hushall &r
tillfallig och att den ar kopplad till den makroekonomiska situationen till foljd av
coronapandemin,

Bol&dneundersdkningen



FINANSINSPEKTIONEN
Den svenska bolanemarknaden

Syfte och datamaterial

Syftet med Bolaneundersékningen ar att kartlagga situationen for personer som tar
nya bolan. Undersokningen innehéller information om bade nya bolan och de even-
tuella bolan och andra lan som dessa nya bolanetagare hade sedan tidigare. FI an-
vander informationen for att bedéma vilka eventuella risker och sarbarheter som
hushallens bolan medfor och &r en komponent i var bedémning av om det finns be-
hov att forandra reglerna pa boldnemarknaden. Informationen anvands aven for att
utvardera redan inforda atgarder. Vidare ar undersokningen ett viktigt underlag for
Fl:s tillsyn 6ver, och dialog med, banker.

I rapporten ingar en analys av nya bolanetagares betalningsformaga. Den &r viktig
for att vi ska kunna bedéma deras finansiella motstandskraft och darigenom ban-
kernas kreditrisker. FI uppskattar lantagarnas kassafloden och beraknar deras betal-
ningsférmaga genom en sa kallad kvar-att-leva-pa-kalkyl (KALP). Fl:s KALP-kal-
kyl liknar den som anvénds i bankernas egna kreditprovningar. Berakningen be-
handlar alla banker lika; ingangvarden (schabloner for levnadskostnader och kal-
kylranta) ar desamma for samtliga lantagare oavsett bank. | rapporten prévar vi
ocksa betalningsformagan i anstrangda situationer med hogre ranta, inkomstbortfall
och prisnedgang pa bostéader.

| undersokningen ingar data fran Danske Bank, Handelsbanken, Lansforsakringar
Bank, Nordea, SBAB Bank, SEB, Skandiabanken och Swedbank. De stod for un-
gefar 92,5 procent av den totala bolanevolymen under 2020. Deras samlade mark-
nadsandel har minskat med nastan 2 procentenheter under de senaste 5 aren.

Bolaneundersokningen bestar av tre delar:

e Stickprov pa hushallsniva (mikrodata). Stickprovet omfattar alla nya bolaneav-
tal som ingicks under perioderna 28 augusti — 4 september 2020 och 28 sep-
tember — 5 oktober 2020. Efter bearbetning kvarstar 26 987 hushall i undersok-
ningen.! Informationen bestar bland annat av hushallens inkomster och sam-
mansattning, total lanebdrda, 1an mot sakerhet i bostad, blancolan kopplade till
det nya bostadskopet, avtalade rantor och amorteringar samt marknadsvarde pa
bostaden. Daremot far Fl inte information om lantagarnas eventuella finansi-
ella tillgangar. Det &r elfte gangen vi tar in ett sadant stickprov. De tidigare
stickproven ar fran ar 2009 respektive aren 2011-2019.2

Data for de nya bolan som FI samlar in i bolaneundersokningen avser inte bara

! Bearbetning avser den validering av inrapporterad data som FI gor, dér bristfalliga och ex-
trema observationer rensas bort.

2 Viss revidering av tidigare ars stickprov har skett i samband med arets undersokning. Be-
rakningen av sé kallade tillaggslan har for tva institut justerats mellan ren 2017-2019.
Dessutom har ungefar 250 1an mellan aren 20162019 tagits bort till foljd av felaktigheter i
vissa vasentliga datapunkter.

Bol&dneundersdkningen
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nytagna bolan for kop av bostad. Som nya bolan raknas ocksa utékning av be-
fintliga bolan (sa kallade tillaggslan) och Ian dar befintliga lan flyttats fran en

bank till en annan (sa kallade bankbytare). Diagram 1 visar nya bolans fordel-
ning efter andamal i de senaste fyra arens stickprov. I arets stickprov har ande-
len tillaggslan okat jamfort med foregaende ar.

Aggregerad data. FI samlar dven in information om bankernas totala utlaning
till hushall for bostadsandamal. Bland annat omfattar informationen total vo-

lym for nyutlaning, antal hushall, befintliga lan, amorteringar och belanings-

grader. FI har samlat in aggregerad data sedan 2006.

Kvalitativa uppgifter. Genom att svara pa ett antal fordjupningsfragor ger ban-
kerna bade 6vergripande och detaljerad information om sakforhallanden. Det
handlar bland annat om bankernas metoder for att véardera bostader, deras kre-
ditprévning av bolanetagare och hur de skyddar konsumenterna i samband med
bostadsutlaning.

1. Nya bolan fordelade efter andamal
Procent
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Kalla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser férdelning efter antal nya lan.

Bol&dneundersdkningen
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Tabell 1 jamfor lantagarnas genomsnittliga disponibla inkomst, totala lanebérda
och marknadsvérde pa bostaden 2020 med tidigare ars stickprov. Det genomsnitt-
liga marknadsvardet pa bostader som utgor sakerheter for bolan dkade med

3,5 procent.® Sedan 2012 har marknadsvardena i Fl:s stickprov 6kat med ungefar
53 procent. Nya bolanetagares genomsnittliga totala lanebérda 6kade med 5,8 pro-
cent. Sedan 2012 har nya bolanetagares genomsnittliga totala lanebdrda 6kat med
ungefér 51 procent. Under motsvarande period har deras disponibla inkomst dkat
med drygt 24 procent.

Tabell 2 och 3 beskriver nya bolanetagare i 2020 ars stickprov 6ver regioner och
aldersgrupper. Den genomsnittliga totala lanebordan i Stockholm var nastan dub-
belt s& stor jamfért med regionen med lagst total laneborda (6vriga landet) och ge-
nomsnittligt marknadsvarde for bostdderna var 120 procent hogre. Samtidigt var
den genomsnittliga disponibla inkomsten i Stockholm drygt 22 procent hogre.
Hogre disponibla inkomster innebar att nya bolanetagare i Stockholm har storre
mojlighet att bara stérre lan dn lantagare i andra delar av landet. De yngsta lanta-
garna (18-30 ar) hade ungefar lika hoga disponibla inkomster som de aldsta lanta-
garna (Gver 65 ar), men kopte bostader som var 29 procent billigare. En anledning
ar att aldre har storre formdgenheter som kan anvéandas till bostadskopet jamfort
med yngre.

Aldersfordelningen av nya bolanetagare har de senaste fyra &ren varit ungefér den-
samma. De yngsta lantagarna (18-30 ar) stod 2020 for drygt 20 procent av de nya
bolénen. Aldersgruppen 31-50 &r, 51-65 &r och dver 65 ar utgjorde samtidigt unge-
far 47, 25 respektive 9 procent av 2020 ars stickprov. Eftersom olika aldersgrupper
tar olika stora lan, ar fordelningen matt som volym av nya lan annorlunda (ta-

bell 3).

3 Att forandringen avviker fran annan information om prisutvecklingen pa bostadsmark-
naden beror pé flera saker. Den storsta anledningen &r att Fl:s stickprov inte enbart avser
bostader som genomgatt en transaktion (salts och képts). Till exempel ingar marknadsvar-
det for bostader som anvands som pant for bankbytare och de som tar ett tilliggslan. Det &r
inte sakert att marknadsvardet for dessa sakerheter har justerats upp till 2020 &rs niva i sam-
band med byte av bank eller det nytagna tillaggslanet.

Bol&dneundersdkningen
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Tabell 1. Nya l&ntagare 2012—-2020
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Avser genomsnitt
Antal hushall 24122 24 967 28 214 31226 25747 27 808 24 097 25372 26 987
Total l&neborda (kr) 1659236 1703365 1894730 2072055 2121996 2251034 2239764 2365217 2503185
Fran foregaende ar (%) 2,7 11,2 9,4 2,4 6,1 -0,1 5,2 5,8
Frén 2012 (%) 2,7 14,2 249 27,9 35,7 35,5 42,5 50,9
Marknadsvarde (kr) 2221153 2332864 2519785 2 865 787 3053 136 3276 598 3118 603 3276 077 3390 759
Fran foregaende ar (%) 5,0 8,0 13,7 6,5 7,3 -4,5 4,7 3,6
Fran 2012 (%) 5,0 13,4 29,0 37,5 47,6 40,9 47,5 52,7
Disponibel inkomst (kr/man) 39 453 38 498 40 143 41 962 43 056 44719 45 987 47 728 48 970
Fran foregaende ar (%) 2,4 4,3 4,5 2,6 3,9 2,9 3,6 2,6
Frén 2012 (%) -2,4 1,7 6,4 9,1 13,4 16,7 20,9 24,1
Kélla: Bolaneundersokningen.
Anm. Genomshnittlig total Ianeboérda avser hushallens totala Ian (bolan, 1an med annan sakerhet &n bo-
stad och icke-sakerstallda I&n). Sammanboende avser hushall dar fler &n en lantagare bor i bostaden.
Tabell 2. Geografisk fordelning nya lantagare 2020
Stockholm Goteborg Malmo (")vrig"a stora Ovriga landet Totalt
Avser genomsnitt stader
Andel av antal hushall (%) 27 7 20 36 100
Andel av volym nya lan (%) 39 7 18 23 100
Total l&neborda (kr) 3459 555 2960 959 2531535 2 265 239 1786 863 2503 185
Ensamboende 2342 697 2008 181 1582 257 1491 195 1158 662 1691 335
Sammanboende 4187 952 3430893 3027 218 2677 586 2112 052 2951 365
Marknadsvarde (kr) 4893 780 4282 516 3545013 2981919 2224100 3390 759
Ensamboende 3668 155 3208 210 2 464 390 2173882 1617 717 2545919
Sammanboende 5693 114 4812 390 4109 279 3412 375 2537994 3857151
Disponibel inkomst (kr/man) 54 528 52 243 49 331 47 431 44 616 48 970
Ensamboende 34 883 33 556 29742 29 210 28 141 31040
Sammanboende 67 340 61 460 59 560 57 138 53 144 58 868

Kalla: Bolaneundersoékningen.
Anm. Genomsnittlig total lAneboérda avser totala Ian. Sammanboende avser hushall dar fler an en lanta-

gare bor i bostaden.

Boladneundersdkningen 8
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Tabell 3. Aldersférdelning av |&ntagare 2020

18-30 ar 31-50 ar 51-65 ar Over 65 ar Totalt
Avser genomsnitt
Andel av volym nya lan (%) 23 53 19 5 100
Total laneborda (kr) 1990 942 2844710 2576 984 1 645 606 2503 185
Ensamboende 1416 435 1893 144 1817 105 1243 985 1691 335
Sammanboende 2503 624 3271195 2982 875 1 866 188 2 951 365
Marknadsvarde (kr) 2359 755 3705179 3665 956 3330237 3390 759
Ensamboende 1852 162 2 649 950 2993 286 2975 342 2545919
Sammanboende 2812724 4178 125 4025 263 3525 157 3857 151
Disponibel inkomst (kr/méan) 39 560 52713 52 481 40 805 48 970
Ensamboende 26 500 32973 34 145 27 411 31040
Sammanboende 51214 61561 62 275 48 161 58 868

Kalla: Bolaneundersoékningen.
Anm. Genomsnittlig skuld avser totala skulder. Sammanboende avser hushall dar fler an en lantagare
bor i bostaden.

Boladneundersdkningen 9
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Nya bolanetagares lan

De senaste tva arens trend med en aning hogre genomsnittlig be-
laningsgrad och skuldkvot bland nya bolanetagare fortsatte under
2020. Darmed ar det fortsatt en hog andel av nya bolanetagare
som har en hog belaningsgrad eller en hog skuldkvot.

Lantagarnas férmaga att bara lan ar avgorande
Lantagarnas betalningsformaga ar utgangspunkten i var beddmning av hur sarbara
hushall med bolan ar mot olika storningar. Hur stora lan en lantagare kan ta beror
pa dennes ekonomiska forutsattningar (inkomst och formogenhet). Att lantagare tar
stora lan behdver darfor inte vara ett problem i sig, varken for den enskilda lantaga-
ren eller for finansiell stabilitet. Det viktiga ar snarare hur lanets storlek paverkar
lantagarnas situation om deras ekonomiska forutsattningar forandras. Det handlar
dels om lantagarna kan fortsatta betala ranta och amortering pa sina lan, dels om de
kan uppratthalla sin konsumtion nar inkomster faller eller rantor stiger. Ett satt att
identifiera grupper som kan vara mer sarbara &r att satta lantagarnas Ian och lane-
betalningar i relation till andra variabler. Det gor ocksa jamférelser mellan olika
lantagare och over tid mojliga. Det kan handla om lanen i relation till marknadsvar-
det pa bostaden eller lantagarnas inkomst i form av belaningsgraden respektive
skuldkvoten. Det kan dven handla om lanebetalningar i forhallande till lantagarnas
inkomst.*

Belaningsgraden beraknas som storleken pa de lan som en lantagare har anvant for
att finansiera en bostad i forhallande till marknadsvardet pa bostaden.® Om ett pris-
fall pa bostader gor att vardet pa bostaden blir lagre an bolanets storlek kan lanta-
gare som samtidigt behover sélja sin bostad hamna i en utsatt ekonomisk situation.
Dérmed innebar en hog belaningsgrad att lantagaren har en lagre motstandskraft
mot fallande bostadspriser. Skuldkvoten ar ett annat matt pa lantagarens laneborda
och beraknas som totala lan i forhallande till nettoinkomsten (efter skatt) eller brut-
toinkomsten (fore skatt).® En hog skuldkvot innebar att lantagaren maste lagga en
storre del av sina inkomster pa rantebetalningar vid en given ranteniva. Skuldkvo-
ten indikerar darfor hur sarbar en lantagare ar for rantehojningar. En lantagare med
en hog belaningsgrad behdver inte ha en hog skuldkvot eller det omvanda.

4 Detta perspektiv presenteras i kapitlet ”Lantagarnas betalningsformaga”.

® | den berdknade belaningsgraden for nya lantagare inkluderas eventuella blancolan som
ett hushall har tagit i samband med det nya bolanet fran samma bank som bolanet.

&1 ekonomisk mening ger skuldkvoten baserad pa nettoinkomst bast information. Den visar
inkomsten ett hushall faktiskt har for att betala pa sina skulder. Samtidigt ar skuldkvoten
med bruttoinkomst enklare att berakna for lantagare och banker. | rapporten redovisas dia-
gram med skuldkvot berdknad med bruttoinkomst. | statistikbilagan till rapporten finns
dessa diagram &ven med skuldkvot berdknad med nettoinkomst.

Nya bolanetagares |an
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I samband med bostadsprisfall, hogre ranta eller inkomstbortfall kan lantagare be-
hova anpassa sig genom att minska sin konsumtion. Om manga lantagare agerar pa
liknande sétt, forsvagar det den makroekonomiska utvecklingen. For att minska
sarbarheten kan lantagare amortera for att minska sin belaningsgrad och skuldkvot,

alternativt skapa en buffert med annat sparande.

Kombinationen av lantagarnas belaningsgrad, skuldkvot och betalningsférmaga vid
olika anstrangda situationer ger en mer komplett bild av deras sarbarhet. Mest sar-
bara &r de lantagare som har laga Gverskott i forhallande till sina disponibla in-
komster efter att de har betalat sina fasta utgifter (bland annat grundlédggande lev-
nadskostnader, boendeavgifter och Ianebetalningar). Vid nuvarande rantelage har
de nya bolanetagarna generellt sett relativt goda dverskott. Men de lantagare som
tar storre lan i forhallande till bostadens varde och sina inkomster tenderar att ha
nagot mindre kvar av sin inkomst efter fasta utgifter. Vid en kalkylranta pa 7 pro-

cent blir detta annu tydligare (se diagram 2).

2. Overskott i KALP-kalkylen fordelat pa beldningsgrad och skuldkvot
Kronor
25 000

20 000
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15 000
10 000
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0<LTV=50 | 50<LTV=70 LTV>70 0<LTVs50 50<LTV<70 LTV>70

Skuldkvot under 450 Skuldkvot 6ver 450

W Faktisk ranta 7 procent

Kalla: Bolaneundersokningen.

Anm. Median av 6verskott i KALP-kalkylen vid faktisk respektive 7 procent bolaneranta for
lantagares (bostadskopare, tillaggslanstagare och bankbytare) totala Ian 2020 férdelade ef-
ter beldningsgrad (LTV) samt skuldkvot. Avser skuldkvot beraknad med bruttoinkomst.

Trend med allt hogre belaningsgrader fortsatter

Nya bolanetagare kopte nagot dyrare bostader 2020 &n 2019. Men storleken pa nya
Ian kopplade till finansiering av bostaden 6kade dannu mer. Darmed steg den ge-
nomsnittliga belaningsgraden 2020. For nya bolanetagare var belaningsgraden i ge-
nomsnitt 66,4 procent, vilket &r 0,9 procentenheter hogre &n 2019 (se diagram 3).

Nya bolanetagares lan

11



FINANSINSPEKTIONEN
Den svenska bolanemarknaden

Det ar den hogsta nivan som uppmatts i Bolaneundersokningen. Lantagare som bor
i bostadsratter 6kade sin belaningsgrad mer &an de som bor i villor.”

3. Genomsnittlig beldningsgrad
Procent
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Kalla: Bolaneunders6kningen.
Anm. Avser nya lan (bolan for bostadskop, tillaggslan och bankbyte).

4. Nya bolanetagare fordelade efter belaningsgrad
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Kalla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser nya lan (bolan for bostadskop, tillaggslan och bankbyte).

" Fordelningen mellan bostadsratter och smahus som sakerhetsobjekt i stickprovet ar 43 re-
spektive 57 procent.
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En fortsatt stor andel av de nya lantagarna hade en hog belaningsgrad. Andelen
over 85 procent 6kade nagot fran 4 procent till drygt 5 procent (se diagram 4). Dar-
emot var andelen nya lantagare med en belaningsgrad mellan 70-85 procent nastin-
till oférandrad jamfort med 2019 pa 47 procent.

Belaningsgraden varierar i olika grupper

Storleken pa bostadsrelaterade blancolan var oférandrad
Lantagare med nya bolan som har en belaningsgrad 6ver 85 procent har oftast

kompletterat sitt bolan med ett blancolan (lan utan sékerhet) i samband med bola-
net. Den vanligaste orsaken till att en lantagare anvander blancolan nar de koper
bostad ar att finansiera en del av kontantinsatsen. Andelen nya lantagare som tog
bostadsrelaterade blancolan var 3,6 procent 2020 och det genomsnittliga blancola-
net var 165 000 kronor. Bade andelen och storleken var oforandrade jamfort med
2019.8 Nya blancolan som har tagits i samband med det nya bolanet utgor fortfa-
rande en liten andel av de nya lanens totala volym, ungefar 0,4 procent. Det ar
framfor allt lantagare under 50 ar som anvander blancolan.

Belaningsgraden 6kade mest bland aldre
Belaningsgraden har okat i alla aldersgrupper. Den genomsnittliga belaningsgraden

okade mest for de aldsta lantagarna, fran 41,7 till 43,1 procent. Daremot ar bela-
ningsgraderna hogre bland yngre lantagare, och det finns ett negativt samband mel-
lan alder och belaningsgrad. Att belaningsgraden minskar med stigande alder beror
pa att lantagare i borjan av sin bostads- och yrkeskarriar ofta har begréansade bespa-
ringar att anvanda som kontantinsats. Aldre lantagare har ofta en storre kapitalin-
sats vid bostadskop da de bland annat kan ha gjort vinster vid bostadsforsaljningar
(pa grund av vérdedkningar), amorterat pa tidigare lan, och haft annat sparande.

Hogst 6kning | Géteborg och Stockholm och bland ensamboende
Nya bolanetagare i regionerna évriga landet och 6vriga storstader har nagot hégre

belaningsgrader jamfort med nya bolanetagare i storstadsomradena. Men de senaste
aren har skillnaderna minskat. Jamfort med 2019 6kade den genomsnittliga bela-
ningsgraden i alla regioner forutom 6vriga storstader. | Stockholm och Goteborg
okade belaningsgraden mest, med 2 procentenheter. | 6vriga storstader var den

8 Blancolan som inkluderas har ar de som tagits av lantagaren fran den bank som gett ut det
nya bol&net och i samband med det nya bolénet. Blancolan som tagits fran en annan bank
an den som gett ut bolénet i syfte att finansiera bostaden ingdr inte i den har sammanstall-
ningen. Darmed underskattas troligen andelen nya bolanetagare som anvander blancolan for
bostadsfinansiering.
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oférandrad. Vid en jamforelse baserat pa hushallens sammanséttning, 6kade bela-
ningsgraden framst bland ensamboende.® Det galler i synnerhet bland ensamboende
med barn dar belaningsgraden steg med 1,9 procentenheter.

Bostadskopare driver 6kningen i belaningsgrad
Den genomsnittliga belaningsgraden skiljer sig mellan lantagare beroende pa anda-

malet med det nya lanet. Lantagare som tar ett nytt bolan for att kdpa en ny bostad
har oftast hogre belaningsgrader. For lantagare som tog ett nytt bolan for kop av
bostad 2020 var den genomsnittliga belaningsgraden ungefar 72 procent. Det &r
drygt 1,4 procentenheter hogre jamfort med 2019. For lantagare som bytte bank
och lantagare som tog ett tillaggslan 2020 var den genomsnittliga belaningsgraden
57 respektive 60 procent. Aven det var ndgot hogre an 2019. Men 6kningen i den
totala belaningsgraden drevs framst av lantagare som tog ett nytt bolan for kop av
ny bostad.

Tillaggslanens andel av nya lan 6kade 2020 (se diagram 1). De utgjorde dven en
storre andel av volymen av nya lan.X° Att fler tog ett tillaggslan 2020 kan bero pa
en okad vilja att renovera sin bostad under pandemin.*! Det var framst lantagare i
aldersgruppen 31-50 ar som drev 6kningen av tillaggslan. De lantagare som tog ett
tillaggslan 2020 lanade i genomsnitt ungeféar 24 procent mer an de som tog tillaggs-
1an 2019. Det motsvarar ungefar 100 000 kronor. Men de bolanetagare som tog ett
tillaggslan hade generellt en nagot lagre belaningsgrad innan det tagna tillaggslanet
relativt de som tog ett tillaggslan 2019. I genomsnitt hade de en belaningsgrad pa
45 procent. Det ar ungefar 2 procentenheter lagre én 2019. Belaningsgraden okade
till 60 procent efter att tillaggslan tagits, vilket var samma niva som 2019.

Fler med hdga skuldkvoter

Nya bolanetagares lan 6kade mer an deras inkomster, bade netto (efter skatt) och
brutto (fore skatt), under 2020. Den genomsnittliga skuldkvoten (bruttoinkomst)
for nya lantagare steg fran 296 procent 2019 till 307 procent 2020. Om skuldkvoten
beraknas med nettoinkomst dkade den fran 398 procent 2019 till 411 procent 2020.
Det ar den hogsta nivan sedan Bolaneundersokningen startade. Lantagare som bor i
bostadsratt 6kade sin genomsnittliga skuldkvot mest.

FI skarpte amorteringskravet 2018. Efter skarpningen minskade andelen nya bola-
netagare med lan storre an 450 procent av bruttoinkomsten (se diagram 5). Under

% 64 procent i stickprovet ar sammanboende (hushall som bestar av fler 4n en lantagare) och
36 procent &r ensamboende. Av de som d&r sammanboende, &r andelen med barn 51 procent.
Motsvarande siffra fér ensamboende &r 25 procent.

10 Tillaggslanen stod for 15 procent av volymen nya lan 2020, jamfort med 11 procent
2019.

11 Tre av instituten har rapporterat in syfte med tillaggslan, och deras svar indikerar att syf-
tet for en majoritet av tillaggslanen var forbattring av bostad.
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2020 6kade andelen med en skuldkvot dver 450 med drygt 2 procentenheter till
11,3 procent. Det ar fortsatt lagre an innan FI inférde det skarpta amorteringskra-
vet. Att andelen sjonk i samband med skarpningen for att sedan stiga under de tva
senaste aren kan bland annat bero pa en normalisering av en amorteringstakt dver
2 procent.!? Dessutom kan unga med hoga skuldkvoter acceptera en hdgre amorte-
ringstakt eftersom de forvéntar sig en god inkomstutveckling framéver. Skuldkvo-
terna tenderar att 6ka nar bostadspriser stiger. Men andelen lantagare med hoga
skuldkvoter hade sannolikt 6kat mer i samband med det gangna arets bostadspri-
sokningar, om lanebetalningar pa grund av det skarpta amorteringskravet inte hade
ingatt i bankernas kreditprovning. Pa sa satt fungerar det skarpta amorteringskravet
som en broms nar bostadspriser 6kar. Lantagare med en skuldkvot éver 450 pro-
cent & mer sarbara da de paverkas mer av hogre rantor och inkomstbortfall an de
med skuldkvoter under 450 procent (se diagram 2).

5. Nya bolanetagare fordelade efter skuldkvot
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Kalla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser skuldkvot beraknad med bruttoinkomst, nya lan (bolan for bostadskop, tillaggs-
I&n och bankbyte).

Skuldkvotsnivaerna i Stockholm utmarker sig
Den genomsnittliga skuldkvoten 6kade i alla regioner. | Géteborg och Stockholm

Okade den mest, med 16 respektive 15,5 procentenheter. | Stockholm var den ge-
nomsnittliga skuldkvoten ungefar 375 procent 2020. Det ar 92 procentenheter
hogre &n genomsnittet for resten av riket. Da skuldkvoterna generellt &r hogre i
Stockholm &n i resten av Sverige, ar det dven en storre andel i Stockholm som hade

12 Under 2020 kan det &ven bero pa borttagandet av varnskatten som gor det mojligt for
hdginkomsttagare att bara storre 1an i forhallande till sin inkomst i bankernas kreditprov-
ningar.
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en skuldkvot dver 450 procent. Ungefar 24 procent av nya bolanetagare i Stock-
holm hade en skuldkvot éver 450 procent. | resten av Sverige var motsvarande an-
del ungefar 7 procent.

Skuldkvoten ckade i samtliga alderskategorier. Framfor allt okade den bland lanta-
gare under 30 ar och mellan 31 och 50 ar, med 13 respektive 11 procentenheter.
Unga lantagare har generellt sett hogre skuldkvoter an ldre lantagare, da de ofta
har lagre inkomster. Men unga lantagares skuldkvoter har sedan 2013 ocksa 6kat
snabbare an for aldre lantagare. En anledning ar att unga har haft en svagare in-
komstutveckling. De kan dérmed ha behdvt ta allt stérre finansiella risker relativt
andra grupper for att kopa en bostad.* Sammantaget gor det att yngre ar mer sar-
bara om deras ekonomiska forutsattningar forandras.

Skuldkvoten 6kade ungefar lika mycket for bade ensamboende och sammanboende
lantagare, oavsett om lantagarna hade barn eller inte. Daremot har ensamboende
lantagare i regel en hogre skuldkvot &n sammanboende.

Skuldkvoten tkade oavsett lanets andamal
Den genomsnittliga skuldkvoten varierar beroende pa andamalet med det nya lanet.

For lantagare som tog ett nytt bolan for kép av bostad 2020 var skuldkvoten unge-
far 319 procent. For lantagare som tog ett tillaggslan eller bytte bank 2020 var
skuldkvoten 292 respektive 300 procent.** Den genomsnittliga skuldkvoten okade
for samtliga typer av andamal, till skillnad fran tidigare ar. Okningen var storst
bland nya bostadskdpare och bankbytare.

Faktaruta — Bankernas totala bolaneportfol;

| bolaneundersokningen ingar ocksa aggregerad information om bankernas totala
bolaneportfoljer dar alla befintliga bolan finns. Antalet lantagare i bolaneportfolierna
var drygt 2,2 miljoner 2020. Den genomshnittliga volymviktade belaningsgraden for
befintliga bolan var 57 procent.15 Det ar nagot lagre an 2019. Belaningsgraden for
bolaneportfolierna beror pa utvecklingen av bostadernas marknadsvarden och
amorteringar sedan bolanet togs. Om hushallen utokar eller I6ser sina befintliga
bolan paverkar det ocksa belaningsgraden. Den marginellt lagre belaningsgraden

13 Se Olsén Ingefeldt och Thell (2019), "Unga vuxnas stillning pa bostadsmarknaden”, FI-
analys 19 Finansinspektionen.

14 De bolanetagare som tog ett tillaggslan hade i genomsnitt en skuldkvot pa 229 procent
2020 innan det tagna tillaggslanet. Det &r ungefar 3 procentenheter ligre dn 2019.

15 Den genomsnittliga volymviktade belaningsgraden beréknas genom att forst rakna ut den
genomsnittliga belaningsgraden for respektive banks totala utlaning. Darefter viktas den ge-
nomsnittliga belaningsgraden baserat pa respektive banks marknadsandel av total utlaning.
Summan av detta for samtliga banker ar den totala genomsnittliga volymviktade belanings-
graden.
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beror troligen pa att bostadspriserna steg ytterligare under 2020.1¢ Andelen av bo-
lanevolymen med en belaningsgrad 6ver 70 procent minskade fran ungefar 29 till
27 procent. Sedan 2015, innan FI inférde det forsta amorteringskravet, har andelen
minskat med fyra procentenheter.!” Andelen med en skuldkvot éver 450 procent
var nastintill oférandrad jamfért med 2019 pa 11 procent. Sedan 2017, innan Fl in-
forde det skarpta amorteringskravet, har andelen minskat med fyra procentenheter.

| aggregerad data ingar ocks& information om nya bolan 2020 per kvartal. Den vo-
lymviktade genomsnittliga belaningsgraden for dessa nya bolan var drygt 69 pro-
cent, vilket var marginellt hogre 4n 2019. Andelen med en beldningsgrad éver 70
procent okade med tva procentenheter till 58 procent. Andelen med en skuldkvot
Over 450 procent tkade marginellt frAn ungefar 16 till 17 procent.

Hogre skulder | bostadsrattsforeningar

Fran och med Bolaneundersékningen 2017 samlar FI in uppgifter om bostadsratts-
foreningars skulder for nya bolanetagare som tagit ett bolan med en bostadsrétt
som sékerhet. Foreningens skulder &r en indirekt skuld for &garen till en bostads-
ratt. Om rantan stiger dkar féreningens ranteutgifter. Det innebdr att féreningar
med hoga skulder kan behova hoja avgiften for att behalla samma underhallsstan-
dard och amorteringstakt.

De befintliga bostadsrattsforeningarnas genomsnittliga skulder motsvarade

6 300 kronor per kvadratmeter 2020 (se diagram 6). Det &r 7,8 procent hogre jam-
fort med 2019.1 Foreningar i storstadsregionerna Stockholm och Géteborg hade
nagot storre skulder an féreningar i andra regioner. For foreningar med inslag av
kommersiella lokaler kan den ekonomiska utmaning som pandemin har medfort ha
lett till att en del hyresgaster har avslutat sina hyreskontrakt. Foreningar som fatt en
hogre andel tomma lokaler kan behova hoja avgiften, 6ka sina kortsiktiga lan eller
anvanda sparade medel. For nyproducerade bostadsratter i nybildade foreningar var
den genomsnittliga skulden 13 700 kronor per kvadratmeter. Det &r hogre &n 2019,
da skulden var 12 900 kronor per kvadratmeter.

16 Bankerna justerar marknadsvardena i takt med att bostadspriserna andras. Hur ofta ban-
kerna gor justeringar varierar men det gérs minst en gang per ar.

17 Efter inférandet minskade andelen med en belaningsgrad 6ver 70 procent. Andelen har
sedan stigit ndgot de senaste tre aren.

18 Under 2019 véxte utlaningen till bostadsrattsforeningar allt langsammare enligt SCB:s
finansmarknadsstatistik. | slutet av 2019 véxte utlaningen med 1,7 procent i arstakt. | slutet
av 2020 var utldningen nagot hogre, 2,9 procent i rstakt.
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6. Bostadsrattsforeningars genomsnittliga skuld
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Kalla: Bolaneundersokningen
Anm. Avser skulder per kvadratmeter for nya lan (bolan for bostadskop, tillaggslan och
bankbyte) dar lantagaren bor i en bostadsratt.

Om lantagarnas andel av féreningarnas skulder inkluderas i beréakningen av lanta-
garnas skuldkvot blir den markant hogre. For lantagare i befintliga foreningar blir
skuldkvoten ungefér 71 procentenheter hogre (se diagram 7). For lantagare i fore-
ningar med nyproducerade bostadsratter stiger skuldkvoten med ungefér 168 pro-
centenheter. Nar andelen av féreningens skulder inkluderas var den genomsnittliga
skuldkvoten for lantagare som kopte en nyproducerad bostadsratt 513 procent
2020. Hogst skuldkvot, nar foreningens skuld tas i beaktande, hade nya lantagare
som kopte nyproducerade bostadsrétter i Stockholm, Malmé och Géteborg med
skuldkvoter pa 542, 507 respektive 502 procent. Bland lantagare i befintliga fore-
ningar var skuldkvoten, nar féreningens skuld inkluderas, hégst i Stockholm och
Goteborg pa 449 respektive 429 procent.
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7. Skuldkvot exklusive, respektive inklusive, andel av bostadsrattsforening-
ens skuld
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Kalla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser skuldkvot berdknad med bruttoinkomst for lantagare som bor i en bostadsratt,
nya l&n (bolan for bostadskop, tillaggslan och bankbyte).

Faktaruta — Grona bolan kan vaxa i betydelse

Sedan nagra ar tillbaka har vissa svenska banker borjat erbjuda sa kallade grona
bolan. Erbjudandena skiljer sig at mellan langivarna, men generellt innebar det att
lantagare far en rabatt pa sin bolaneranta om bostaden uppfyller de energikrav
som banken har.1® Bankerna som ger ut grona bolan kan erbjuda en ranterabatt ef-
tersom de emitterar sékerstéllda obligationer med energieffektiva bostader som un-
derliggande sékerhet. Dessa obligationer ar attraktiva for institutionella investerare
som vill placera kapital i en gron investering. Bankerna kan déarfor finansiera grona
bolan till en lagre kostnad. | genomsnitt uppgar ranterabatten till 0,16 procenten-
heter for gréna bolanetagare i arets stickprov.

Sex av atta banker i undersokningen erbjuder i dag gréna bolan. | stickprovet har
1 procent av lantagarna tagit ett gront bolan. Produkten ar fortfarande ny och dar-
med &ar andelen begransad. | takt med att fler aktorer erbjuder grona bolan samti-
digt som klimatfragor vaxer i betydelse forvantas produkten bli allt mer framtra-
dande pa den svenska bolanemarknaden.

Det ar framfor allt de som bor i Stockholm och Goteborg som tog ett gront bolan
2020. De utgjorde 38 respektive 16 procent av de som tog nya grona bolan. De
med gréna bolan ar i genomsnitt ndgot yngre an 6vriga bolanetagare, 41 ar jamfort

19 Generellt kravs det att bostaden har energiklass A eller B enligt Boverkets energiklassifi-
cering fran 1 januari 2014.
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med 45 &r. De har ocksa en hogre genomsnittlig inkomst, vilket beror pa att majori-
teten av lantagarna finns i Stockholm, dar inkomsterna oftast ar hogre.20

Andelen med en villa eller ett radhus som underliggande sakerhet till bolanet &r n&-
got hogre bland de grona bolanetagarna an 6vriga bolanetagare. Anledningen kan
vara att personer som bor i villa eller radhus kan energieffektivisera sin bostad ge-
nom att exempelvis installera solceller eller bergvarme. Daremot kan det vara sva-
rare for en bostadsrattsinnehavare i en aldre fastighet att géra den férandring som
kravs, d& det kan innebéra att hela byggnaden maste uppgraderas. Det kan krava
ett godkannande av bostadsrattsféreningen och medféra stora initiala kostnader for
att uppgradera fastigheten, &ven om kostnaden for energiférbrukningen blir lagre.
Daremot ar nyproducerade bostadsratter oftast mer energieffektiva. Av de gréna
bolanetagare som har en bostadsratt som underliggande sékerhet ar det fyra
ganger mer vanligt med en nyproducerad bostadsratt.

Trenden med storre lan har fortsatt

Sammanfattningsvis 6kade bade genomsnittlig belaningsgrad och skuldkvot for
nya lantagare. De ar pa de hogsta nivaerna sedan bolaneundersokningen startade.
Aven andelen lantagare med bade en hig skuldkvot och beléningsgrad 6kade. I bo-
laneundersokningen 2020 hade 5,9 procent av lantagarna bade en skuldkvot Gver
450 procent av bruttoinkomsten och en belaningsgrad 6ver 70 procent. Det ar fler
an 2019 da andelen var 4,3 procent. Denna grupp minskade successivt fran 2015
till 2018 men har sedan dess borjat 6ka igen. Utvecklingen under 2020 kan till viss
del forklaras av att rantor fortsatte att vara laga och att vardet for olika tillgangar
vaxte snabbt, trots pandemin. Samtidigt som inkomsterna fore skatt 6kade mattligt,
medforde borttagandet av varnskatten att hoginkomsttagare fick behalla en storre
andel av sin inkomst. Sammantaget innebar detta att lantagare kunde ta, och béra,
storre lan.

En hogre belaningsgrad och skuldkvot innebdr, allt annat lika, att lantagaren &r mer
sarbar. Men forandringar i rantelaget och inkomster gor ocksa att vad som ar hall-
bara nivaer for belaningsgrad och skuldkvot kan forandras. Samtidigt gar det inte
att utesluta att bolanerantor stiger pa sikt eller att 6vriga tillgangspriser, som aktie-
priser, sjunker. Det skulle férsamra lantagarnas ekonomiska stéllning och gora det
svarare for dem att klara sina lanebetalningar. Om trenden med stigande belanings-
grader och skuldkvoter fortsatter, kommer allt fler bolanetagare vara sarbara for
ovantade storningar. Samtidigt ger belaningsgraden och skuldkvoten viss informat-
ion om lantagares sarbarhet. For att skapa en mer komplett bild ar det dven viktigt
att analysera lantagarnas betalningsformaga vid anstrangda situationer (se kapitlet
Lantagarnas betalningsférmaga).

20 Aven inom Stockholm har I&ntagare med gréna bolén i genomsnitt en hogre inkomst.
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Amorteringar

Andelen nya bolanetagare som amorterar har okat sedan FI in-
forde amorteringskraven. Andelen som amorterade 2020 var
oforandrad jamfort med 2019 nar man bortser fran det tillfalliga
undantaget fran amorteringskraven. Den genomsnittliga amorte-
ringstakten var ocksa oforandrad. Av nya bolanetagare har drygt
9 procent anvént sig av undantaget.

Lantagare minskar sina lan éver tid genom att amortera. Samtidigt minskar bela-
ningsgraden och skuldkvoten. Det skarpta amorteringskravet fran 2018 komplette-
rar det forsta amorteringskravet fran 2016. De bada amorteringskraven har bidragit
till att nya bolanetagares amorteringar har okat.

Oforandrad amorteringstakt

Drygt 88 procent av de nya lantagarna amorterade 2020 och den genomsnittliga
amorteringen var ungefar 3 150 kronor per manad (se diagram 8). Bland de lanta-
gare som omfattas av atminstone ett av amorteringskraven var det en hog andel
som amorterar. Att inte samtliga lantagare amorterade kan ha flera orsaker. En for-
klaring ar att nya bolanetagare kan anvanda nagon av de undantagsregler som finns
i amorteringskraven.? Detta avsnitt tar inte hansyn till tillfalliga undantag fran
amorteringskravet som beviljats 2020. Lantagare med undantag har en avtalad
amortering med banken som borjar gélla mellan en till elva manader efter det tagna
bolanet. Da lantagarna ska, och kommer, amortera visas den avtalade amorterings-
takten. En genomgang av de som fatt ett tillfalligt undantag presenteras i faktarutan
Vilka lantagare anvander amorteringsundantaget?”. Nya bolanetagares totala
amorteringar pa bolan, det vill saga summan av amorteringar for samtliga bostads-
objekt, var relativt oférandrad jamfort med 2019 (se diagram 8). Den genomsnitt-
liga arliga amorteringstakten for nya bolanetagare var 2 procent 2020.2

21 | antagare som pé grund av sin belaningsgrad eller skuldkvot, eller bada, normalt amorte-
rar enligt amorteringskravet kan undga att amortera enligt de undantagsregler som finns i
amorteringskravet. Mojlighet till undantag finns for lantagare med nya lan som uppkommer
genom att ett befintligt 1&n flyttas fran en bank till en annan bank. | det fallet har lantagaren
majlighet att behalla sina ursprungliga amorteringsvillkor. En lantagare som forvarvar en
nyproducerad bostad har méjlighet till amorteringsfrihet under fem ar. Banker har dven
majlighet att medge undantag fran amorteringskraven for tillaggslan som stallts ut fore den
1 mars 2018. Da amorterar lantagaren minst 10 procent av tillaggslanets belopp i stéllet for
att amortera pa hela lanet enligt amorteringskraven.

22 | bankernas totala bolaneportfoljer var den genomsnittliga amorteringstakten 1,6 procent
2020. Det ar nagot lagre an 2019, vilket beror pa att en del Iantagare fatt ett tillfalligt un-
dantag fran amorteringskravet under 2020. Ungefar 60 procent av de totala amorteringarna i
bolanestocken ar hanforliga till amorteringskraven.

Amorteringar
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8. Andel nya bolanetagare som amorterar och arlig amortering
Procent

100
80 —
60
40
20
2016 2017 2018 2019 2020

mmAndel som amorterar (vanster axel)

Amorteringstakt alla sékerhetsobjekt (héger axel)

Kalla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser nya lantagares totala bolaneamorteringar.

For nya lantagare i olika skuldkvotsintervall var den genomsnittliga amorterings-
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takten nastan oférandrad jamfort med 2019 (se diagram 9). Om de nya lantagarna i

stallet delas upp efter belaningsgrad 6kade den genomsnittliga amorteringstakten
2020 for lantagare med en belaningsgrad under 25 procent jamfort med 2019 (se
diagram 10). For lantagare med en belaningsgrad éver 25 procent var den genom
snittliga amorteringstakten relativt oférandrad jamfort med 2019.

9. Amorteringstakt som andel av l1an uppdelat pa skuldkvot
Procent
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Kalla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser nya lantagares totala boldneamorteringar. Skuldkvot berdknad med bruttoin-
komst.
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10. Amorteringstakt som andel av l1an uppdelat pa belaningsgrad

Procent
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Kalla: Bolaneunders6kningen.
Anm. Avser nya lantagares totala bolaneamorteringar.

Nya lantagare amorterade i genomsnitt 6,5 procent av sin disponibla inkomst 2020.
Det var ungefar samma niva som 2019. Amorteringarna i forhallande till inkomsten
var storst for de yngsta lantagarna. Det beror pa att yngre ofta har en hogre bela-
ningsgrad och skuldkvot &n andra aldersgrupper. Allra mest amorterar unga som ar
ensamboende och utan barn, tatt foljt av ensamboende Iantagare i aldersgruppen
31-50 ar utan barn. Hos dessa lantagare motsvarade amorteringarna drygt 8,5 pro-
cent av den disponibla inkomsten 2020. Amorteringar som andel av inkomst faller
med alder och ar som lagst for de aldsta lantagarna (Gver 65 ar).

Faktaruta — Vilka lantagare anvander amorteringsundantaget?

FI bedomer att amorteringskraven har 6kat bolanetagares langsiktiga motstands-
kraft. Nya lantagare tar nagot mindre 1an och de amorterar ner sina lan snabbare
an tidigare. | april 2020 beslutade FI att banker ska kunna ge samtliga lantagare ett
tillfalligt undantag fran amorteringar aven om hushallet inte drabbats av ekono-
miska problem. Syftet var att ge hushall med bolan ett storre handlingsutrymme for
att hantera sin ekonomiska situation under en oséker tid. Till och med januari 2021
hade 230 000 bolanetagare utnyttjat méjligheten till undantag.2? Det motsvarar
drygt 10 procent av alla bolanetagare. | mars 2021 beslutade FI att inte forlanga
det tillfalliga undantaget som darmed upphér den 31 augusti 2021.

23 Avser enbart lantagare fran de bolanebanker som ingér i boldneundersokningen. Det &r
inte enbart bolanetagare som behdver amortera enligt amorteringskraven som fatt undantag.
Vissa lantagare som amorterar efter 6verenskommelse med banken utéver amorteringskra-
ven har ocksa beviljats tillfalligt undantag.

Amorteringar
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| &rets stickprov har drygt 9 procent av nya bolanetagare beviljats tillfalligt undan-
tag fran amorteringskravet pa hela eller delar av sina bolan.2* Nya lantagare som
anvant undantaget ar generellt sett yngre an oévriga lantagare — den genomsnittliga
aldern &r 41 respektive 46 ar.25 De som har beviljats undantag bor framfér allt i
Stockholm och Goteborg. De utgjorde drygt 40 respektive 15 procent av gruppen
som beviljats undantag.?® Amorteringsundantaget har i genomsnitt inneburit ett till-
skott pa ungefar 4 500 kronor i m&naden. Lantagarna har i genomsnitt beviljats en
amorteringsfri period p& drygt 10 manader fran lantagartillféllet. Detta gor att grup-
pen har kunnat 6ka sin likviditetsbuffert under perioden.

De lantagare som anvant sig av undantaget har hogre inkomst, har kopt dyrare bo-
stader och har en nagot kortare rantebindningstid an 6vriga lantagare. De har
ocksa en hogre skuldkvot och beldningsgrad (se diagram 11). Belaningsgraden var
i genomsnitt ungefar 77 procent for lantagare med undantag och ungefar 70 pro-
cent for 6vriga lantagare. Motsvarade siffror for skuldkvoten var 409 respektive 300
procent. Skillnaden mellan grupperna beror till viss del pa att lantagare med amor-
teringsundantag i Stockholm ofta har en hogre skuldkvot &n lantagare i dvriga Sve-
rige. Men aven inom stockholmsregionen ar det framst de med hdgst skuldkvot
som har ansokt och beviljats tillfalligt amorteringsundantag. Dessa lantagare har
aven hogre inkomst, de har képt dyrare bostader och har en kortare réntebind-
ningstidstid an 6vriga lantagare fran Stockholm som omfattas av amorteringskra-
ven. Kontrollerar vi for olika faktorer som normalt paverkar lanestorleken har de
med undantag ocksa lanat ndgot mer och kopt nagot dyrare bostader.2” Undanta-
get kan vara en av flera orsaker till detta.

Fl:s kvar-att-leva-pa-kalkyl visar att gruppen som fatt tillfalligt undantag har en na-
got battre motstandskraft mot mattliga rantehsjningar jamfort med de som inte an-
sokt om amorteringsundantag. Daremot ar de mer kansliga for hoga rantenivaer.
De har &ven en nagot battre motstandskraft mot inkomstbortfall i form av arbetslos-
het med inkomstforsakring.2® Det indikerar att de har formaga att bara sina hdga
l&n och klarar av att amortera &ven under stressade forhallanden.

24 Vissa lantagare har enbart ansokt om tillfalligt amorteringsundantag pa delar av sitt
bolan. Sammantaget har gruppen med undantag ansokt, och beviljats, undantag for ungefar
90 procent av deras totala amortering.

% Qvriga lantagare i denna faktaruta avser lantagare som amorterar och som inte ansokt el-
ler beviljats tillfalligt undantag.

% Bland nya bolanetagare som amorterar, och ska amortera efter undantaget, har 17 och

16 procent beviljats tillfalligt undantag i Stockholm respektive Goteborg.

27 Vi skattar en modell som gor en jamforelse mellan de med undantag och andra lantagare
med samma karaktaristika men som fortfarande amorterar enligt kraven. Storleken pa det
nya bolanet beror bland annat pa alder, familjesammansattning, geografisk region, dver-
skott i FI:s KALP-kalkyl och skuldkvot.

28 Bolanetagare kan beviljas amorteringsfrihet vid arbetsléshet, darfor bortser vi ifr&n amor-
teringar i denna berékningar av Fl:s KALP.
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11. Fordelning lantagare, med och utan beviljat amorteringsundantag, 2020

1000
900
800
700
600
500
400
300
200
100

0

* Nya bolanetagare » Nya boladnetagare, beviljat undantag

Kalla: Bolaneundersokningen.
Anm. Varje punkt avser en lantagare i arets stickprov. X-axeln ar beldningsgraden och Y-
axeln ar skuldkvoten (bruttoinkomst).
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Lantagarnas betalningsférmaga

FI bedomer de nya bolanetagarnas betalningsformaga med
stresstester. Stresstesterna visar overlag att betalningsformagan ar
god. Men de visar dven att enskilda bolanetagare kan fa
anstrangda kassafléden om rantorna stiger eller om de blir
arbetslosa.

| ett férsamrat ekonomiskt 1age kan marginalen mellan inkomster och utgifter
minska for manga bolanetagare. Fl:s stresstester berdknar hur manga lantagare med
nya bolan som kan fa underskott i olika negativa scenarier. FI bedémer lantagares
betalningsférmaga genom att berakna en kvar-att-leva-pa-kalkyl (KALP) utifran
deras totala lan. Fl:s berakning avser inte hushallets verkliga utgifter vid lanetill-
fallet, utan &r en uppskattning av nddvandiga utgifter. VVara berakningar skiljer sig
darmed nagot fran bankernas. Hur vi beréknar lantagarnas KALP beskrivs i Bilaga
1. Lantagare som far underskott mellan inkomster och utgifter kan fa svart att be-
tala pa sina lan om de inte har en sparbuffert. Om manga lantagare far underskott
samtidigt kan det i forlangningen leda till att banker gor betydande kreditforluster.
Men underskott i vara berakningar betyder inte nddvandigtvis kreditforluster for
bankerna. Lantagarna kan exempelvis beviljas tillfallig amorteringsfrihet, anvanda
eventuellt sparande eller vélja att leva mer sparsamt under en viss tid. Omvéant gal-
ler att &ven lantagare som inte far underskott kan tvingas gora anpassningar — som
att till exempel minska sitt sparande eller sin konsumtion — under férsémrade eko-
nomiska situationer. Dessa stresstester fokuserar inte pa sadana effekter, utan ute-
slutande pa nya bolanetagares formaga att betala rantor och amorteringar.

Marginellt hogre rantebetalningar hos nya lantagare
Ett satt att berakna en bolanetagares betalningsformaga ar att méta hur mycket av
den disponibla inkomsten som lantagaren anvander for att betala pa sina lan. Ran-
tekvoten méter rantebetalningar som andel av den disponibla inkomsten. Den ge-
nomsnittliga rantekvoten for nya bolanetagare foll fran 2012 till 2018, fran 8,5 till
4,4 procent. Det beror pa allmant lagre rantor. Rantekvoten har dérefter endast 6kat
marginellt och var 4,7 procent 2020 (se diagram 12). Okningen sedan 2018 beror
pa att nya bolanetagare tagit allt storre 1an i forhallande till sin inkomst, eftersom
rantan inte har dkat. Den genomsnittliga bolanerantan for nya lantagare var

1,55 procent 2020, vilket &r nastintill oforandrat jamfort med 2019. Skuldbetal-
ningskvoten, som dessutom tar hansyn till amorteringar, har ocksa 6kat nagot.

29| detta avsnitt, likt avsnittet om amorteringar, har vi inte tagit hansyn om lantagaren blivit
beviljad tillfalligt amorteringsundantag. | alla berakningar med amorteringar ingar alla lan-
tagares avtalade amorteringar.

Lantagarnas betalningsférméaga
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Nya lantagares rante- och amorteringsbetalningar uppgick i genomsnitt till 13 pro-
cent av deras disponibla inkomst 2020.

12. Réantekvot och skuldbetalningskvot
Procent
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Kalla: Bolaneundersokningen.

Anm. Rantekvot avser rantebetalningar pa totala Ian som andel av lantagarnas disponibla
inkomst. Skuldbetalningskvot avser rantebetalningar och amorteringar pa totala Ian som an-
del av lantagarnas disponibla inkomst.

Fler binder sina bolanerantor

Att nya lantagare har marginaler i sin ekonomi hjalper dem att klara okade rante-
kostnader. Lantagarna kan ocksa forsékra sig mot hogre rantor genom att binda sin
bolaneranta. | arets bolaneundersdkning hade nastan 50 procent av nya bolaneta-
gare en (volymviktad) rantebindningstid pa over ett ar pa sina nya bolan (se dia-
gram 13).%° Det var ungefar 10 procentenheter fler &n 2019 och 20 procentenheter
fler an 2016.%* Att fler nya lantagare binder sin ranta ar positivt i och med att de da
blir mer motstandskraftiga mot snabbt stigande rantor pa kort sikt. Samtidigt kan
de inte ta del av lagre bolanerantor under bindningstiden. De som binder sin bola-
nerantor har nagot lagre KALP-Gverskott jamfort med de Iantagare som inte binder
sina bolan. Att forsakra sig mot hogre rantor ar viktigare for bolanetagare med
lagre marginaler.

30 Ofta har bolanetagare delat upp sitt bolan i olika rantebindningstider. Rantebindningsti-
den galler darfor den volymviktade rantebindningstiden for nya bolan och andelen avser an-
delen nya bolanetagare som har en volymviktad rantebindningstid pa 6ver 1, 2 respektive 3
ar.

31 En anledning till att fler nya boldnetagare binder sina rantor ar att bankerna har prissatt
rantor for langre bindningstider mer fordelaktigt i syfte att kunna behalla kunder en langre
period.

Lantagarnas betalningsférméaga
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13. Stor 6kning i andel nya bolanetagare med bunden ranta
Procent
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Kalla: Bolaneunders6kningen.
Anm. Avser andel l&ntagare med en volymviktad rantebindningstid pa éver 1, 2 och 3 ar pa
nya bolan.

Overskottet 6kade for nya lantagare

Likt tidigare ar hade de yngsta respektive de aldsta nya bolanetagarna de lagsta ge
nomsnittliga manadsoverskotten i Fl:s KALP-berakning (se diagram 14). Det for-
klaras av att de ofta har lagre inkomster och i storre utstrackning bestar av ensam-
boende &dn lantagarna i 6vriga aldersgrupper. Det genomsnittliga 6verskottet 6kade
for alla nya lantagare jamfort med 2019.32 Overskottet 6kade mest for lantagarna
over 65 ar.

Andelen lantagare 6ver 50 ar som far ett underskott 2020 vid avtalad ranta och
amortering minskade jamfort med 2019.3 Samtidigt 6kade andelen med underskott
i aldersgruppen 18-30 ar och var ungefar oférandrad for aldersgruppen 31-50 ar.

Att lantagare kan fa tillfallig amorteringsfrihet om det ar nodvandigt gor dem mer
motstandskraftiga. Vid avtalad ranta och utan amorteringar fick endast ett fatal nya
lantagare under 65 ar underskott 2020. Daremot &r det en relativ stérre andel av
nya lantagare dver 65 ar som far underskott bade med och utan amorteringar,

2,2 respektive 1,5 procent. Jamfort med forgaende ar ar det farre lantagare Gver 65
ar som far underskott.

32 Daremot fanns det storre skillnader i fordelningen inom lantagargrupperna under 30 ar
respektive 51 till 65 ar, relativt andra grupper. Okningen i 6verskott bland dessa grupper
var mer koncentrerat till en mindre andel ldntagare. Om man i stallet utgar fran medianen
var dkningen relativt begransad.

33 Fl:s KALP-berakning baseras delvis pd genomsnittet av de schablonkostnader bankerna
anvande i sina respektive berdkningar 2015. Denna schablonkostnad har sedan réknats upp
med KPIF for varje ar.

Lantagarnas betalningsforméaga
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14. Manadsoverskott i olika aldersgrupper
Kronor (vanster axel) och procent (héger axel)
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Kalla: Bolaneunders6kningen.
Anm. Avser manadsoverskott vid faktisk avtalad ranta och amortering for lantagares (bo-
stadskopare, tillaggslanstagare och bankbytare) totala lan.

Stresstester for att bedoma betalningsférmagan

For att bedéma nya bolanetagares motstandskraft gér FI olika stresstester, dar deras
ekonomiska forutsattningar forsamras. Stresstesterna innebadr att vi uppskattar hur
lantagarnas betalningsformaga paverkas vid en hogre ranta, om lantagarna skulle
bli arbetslosa eller om marknadsvardet pa deras bostader skulle falla. Rantedk-
ningar och arbetsloshet innebér att lantagarna far mindre kvar att leva pa. Prisfall
pa bostader gor att belaningsgraden stiger. Sammantaget har vi analyserat fem ne-
gativa scenarier:

= Hogre ranta.

= Hogre ranta och hogre manadsavgift pa grund av bostadsrattsféreningarnas
skulder.

= Arbetsloshet (dér alla lantagare ar med i en arbetsloshetskassa och har in-
komstforsakring).

= Arbetsloshet (dér alla lantagare ar med i en arbetsloshetskassa men inte har
inkomstforsakring).

= Ldgre bostadspriser kombinerat med hdgre rantor.

Lantagarnas betalningsférméaga
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Vi berdknar andelen nya bolanetagare som far underskott i KALP-berakningen vid
hogre ranta. For nya lantagare med bostadsratt som sakerhet tar vi dven bostads-
rattsforeningarnas skulder i beaktande.®* Om rantan okar for bostadsréattsforening-
arna kan det innebara att de behover hoja avgiften.® | detta stresstest antar vi att
avgiften tacker foreningens ranteutgifter i utgangslaget. Da rantan 6kar kommer
foreningens okade rantebetalningar att ge hdjda manadsavgifter i motsvarande
grad.® | det sista scenariot beraknas andelen nya bolanetagare dér bostadens varde
blir lagre &n lanet — det vill sdga en beldningsgrad 6ver 100 procent — och far un-
derskott i sitt kassaflode vid en hogre ranteniva.

Nya lantagare ar mer rantekansliga
FI beréknar nya bolanetagares rantekanslighet genom att 6ka rantan pa lantagarnas

totala lan for att se hur manga som far underskott i sin manadskalkyl. Rantekostna-
derna beréknas pa lantagarnas totala lan, inte bara bolan, eftersom Gvriga rantor ty-
piskt sett stiger i linje med bolanerantorna, men fran en hogre niva (se bilaga 1).%
Utgangspunkten for berakningarna ar att inkludera amorteringar vid alla ranteni-
vaer. Daremot gor vi berdkningar dven utan amorteringar eftersom bankerna enligt
amorteringsforeskrifterna har méjlighet att bevilja tillfallig amorteringsfrihet.®

Fler nya lantagare med underskott vid 7 procent ranta
Andelen nya lantagare som far underskott vid lagre rantenivaer har succesivt mins-

kat de senaste aren (se diagram 15). Att farre lantagare far underskott vid faktiskt
ranta och tre procent ranta — nar bade den genomsnittliga belaningsgraden och
skuldkvoten 6kar — beror delvis pa att deras inkomster har 6kat mer an schablo-
nerna for levnadskostnader i KALP-kalkylen. Det visar pa god motstandskraft vid
mindre ranteh6jningar. Men nya lantagare har blivit nagot mer kéansliga for storre
ranteforandringar. Ar 2020 dkade andelen l&ntagare som fick underskott i manads-
kalkylen vid 7 procent bolaneranta, fran 7,1 till drygt 8 procent.

3 Aven bankerna tar hansyn till den indirekta skulden fran bostadsrattsforeningar i sina kre-
ditprévningar. Tre av bankerna uppger i bolaneundersékningen att de alltid stressar avgiften
till foreningen genom rantepaslag. Tre banker stressar avgiften om foreningens skuld Gvers-
tiger ett internt bestdmt troskelvérde. Troskelvérdet som anvéands varierar mellan 9 000 —
15 000 kronor per kvadratmeter.

3 Detta stresstest 4r mojligt eftersom FI sedan 2017 samlar in uppgifter om bostadsratternas
yta och féreningarnas skuld per kvadratmeter.

3 Det ar troligt att ménga foreningar har ett tillrackligt starkt kassaflode, en kombination av
starkt kassaflode och likvida medel, eller en bunden rénta, som gor att de inte behdver héja
avgiften vid mindre rante6kningar. Det ar ocksa majligt att en del féreningar véljer att
minska pa investeringar och underhall av fastigheten i stallet for att héja avgiften nar rante-
betalningarna 6kar.

37| berakningarna antas aven de bundna rantorna 6ka pa samma satt. Det innebar att lanta-
garens rantekanslighet pa kort sikt 6verskattas och darmed &ven andelen som far under-
skott. Men med tiden kommer de men bundna rantor ocksa att paverkas av hogre rantor.

38 Bankerna far bevilja enskilda Iantagare temporara uppehall fran att amortera om det finns
sérskilda skal. Typiska situationer &r bland annat arbetsloshet, dédsfall i familjen eller sjuk-
dom. Bankerna far i vissa fall avgéra vad som &r sérskilda skal.

Lantagarnas betalningsférméaga
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15. Andel lantagare med underskott mellan inkomster och utgifter vid olika
rantenivaer
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Kalla: Bolaneunders6kningen.
Anm. Avser |lantagares (bostadskopare, tillaggslanstagare och bankbytare) totala lan med
avtalade amorteringar.

Andelen med underskott vid 7 procent ranta ar hogst bland nya lantagare under 30
ar, drygt 10 procent. Darefter foljer lantagare mellan 31 och 50 ar, dér 9 procent far
underskott. Aven lantagare med en hog skuldkvot ar dverrepresenterade bland de
som far underskott vid 7 procents ranta. Det ar naturligt eftersom skuldkvoten visar
graden av rantekanslighet. Bland de nya lantagare som har en skuldkvot dver

450 procent far var tredje underskott i KALP-berakningen. Det &r 4 procentenheter
fler jamfért med 20109.

Den generella trenden ar att andelen nya lantagare med sma marginaler i sitt kassa-
flode har minskat sedan 2016.%° Detta trots att nya lantagare i genomsnitt inte har
lanat mindre i forhallande till sin inkomst eller till bostadens véarde. Men i ar 6kar
andelen som far underskott vid hogre rantor. Aven om nya boldnetagare ar nagot
mer kansliga for hoga réntor, har de generellt goda marginaler. Att allt fler binder
sin bolaneranta under en langre period, forbattrar deras kortsiktiga motstandskraft
mot rantehojningar under bindningstiden ytterligare. Men eftersom lantagare tar
storre 1an, kommer de behova lagga en storre andel av sin inkomst pa rantebetal-
ningar vid ett hogre rantelage. Vid 1 procentenheter hogre ranta, behéver nya lanta-
gare i genomsnitt lagga ytterligare 3,1 procent av sin disponibla inkomst pa réante-
betalningar.®® Det motsvara en ¢kad rantekostnad i genomsnitt pa ungefar

39 FI kan enbart bedéma kassaflodesforandringar, eftersom Fl inte har tillgang till data Gver
hushallens likvida och finansiella tillgangar.

40 Lantagare som har en skuldkvot dver 450 procent paverkas mer av en ranteférandring an
andra lantagare. Om rantan stiger med 1 procentenheter behover lantagare med en skuld-
kvot dver 450 procent i genomsnitt l&gga ytterligare 5,5 procent av sin disponibla inkomst
pa rantebetalningar.
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1 600 kronor i manaden. Den genomsnittliga skuldbetalningskvoten stiger fran

13 till 30 procent, om bolanerantan skulle stiga fran nuvarande niva till 7 procent.
Dérmed kan rantedkningar innebéra att lantagare behdver dra ned pa sin konsumt-
ion, trots att de inte far underskott i Fl:s KALP-berakning.

Andelen nya lantagare med underskott minskar vid amorteringsfrihet
Vid beviljad amorteringsfrinet minskar manadsbetalningarna tillfalligt. Ett anta-

gande om amorteringsfrihet gor att andelen nya lantagare som far underskott vid

7 procents ranta ar 1,6 procent. Det dr 6,4 procentenheter lagre an utan amorte-
ringsfrihet (se diagram 16). Vid beviljad amorteringsfrihet och 7 procents ranta ar
det framst lantagare dver 65 ar som far underskott. Skillnaden i andelen lantagare
som far underskott med och utan amorteringar har okat jamfort med foregaende ar.

16. Andel hushall med underskott, med och utan amortering
Procent
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8

2 \

0
2016 2017 2018 2019 2020

=—Utan amortering Med amortering

Kalla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser lantagares (bostadskopare, tillaggslanstagare och bankbytare) totala lan med 7
procent bolaneranta.

Amorteringskraven har lett till att nya bolanetagare amorterar mer. Att lantagare
behdver amortera i en storre utstrackning paverkar aven valet av bostad och lanets
storlek. Pa kort sikt far storre amorteringar en negativ effekt pa deras kassafloden
och de blir mer kansliga for storningar. Vid stérningar kan lantagare fa beviljad
amorteringsfrihet. Pa lang sikt minskar amorteringar lanens storlek och en stérre
del av kassaflodet frigors. Amorteringar 6kar darmed lantagares motstandskraft
successivt.

Bostadsrattsinnehavare kan fa hojda avgifter vid hdgre rantenivaer
Bostadsrattsforeningarnas skulder paverkar lantagare som bor i bostadsratter, ef-

tersom det &r innehavarna som ska técka foreningens rantekostnader. N&r rantan
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okar for de 1an som en bostadsrattsforening har kan avgifterna behova hajas.** Om
rantan for bostadsrattsinnehavares bolan (exklusive bostadsrattsféreningens skuld)
okar till 7 procent far ungefar 10 procent av bostadsrattsinnehavarna underskott,
enligt FI:s berékningar (se diagram 17). Om hela 6kningen i féreningens réantebe-
talningar fors dver till féreningarnas medlemmar stiger andelen med underskott till
ungefar 20 procent. Det ar en hogre andel 4n 2019 da motsvarande andelar var 8 re-
spektive 17 procent.

17. Andel bostadsrattsinnehavare med underskott vid olika rantenivaer
Procent
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Kalla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser lantagares (bostadskopare, tillaggslanstagare och bankbytare) totala Ian, som
bor i bostadsratt, beraknat med 7 procent bolaneranta och avtalade amorteringar.

Amorteringsfrihet vid arbetsléshet 6kar motstandskraften
Arbetsloshet minskar lantagarnas inkomster. Lantagare som inte har nagon arbets-

I6shetsforsakring drabbas sarskilt hart om de blir arbetslésa. Fl analyserar lantagar-
nas formaga att klara av rantebetalningar och 6vriga utgifter, om de blir arbetslésa
och darmed far minskad inkomst. Vi testar detta pa tva satt. | det ena fallet antar vi
att alla lantagare ar med i en arbetsloshetskassa och har inkomstforforsékring dar
lantagares inkomst minskar med 20 procent. | det andra fallet antar vi att alla lanta-
gare ar anslutna till en arbetsloshetskassa, men utan en inkomstforsakring. Da
minskar lantagarnas inkomst med 20 procent, med en maximal ersattning pa drygt
16 000 kronor efter skatt.*? | bada scenarierna gérs separata berakningar for ensam-

41 | stressen for bostadsrattsinnehavare anvands rantenivan 2 procent for bostadsrattsfor-
eningars skulder da bolanerantan satts till 3 procent. | det andra scenariot dar bolanerantan
satts till 7 procent och anvénds en ranteniva pa 5 procent for bostadsrattsforeningens skul-
der.

42 Under 2020 hojde regeringen tillfalligt den hgsta ersattningsnivén vid arbetsléshet. Men
da &tgarden &r tillfallig anvinds de aldre ersattningsnivaerna i dessa berakningar.
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boende och sammanboende lantagare. For ssmmanboende blir enbart en av lanta-
garna arbetslds. Sedan beraknar vi hur manga lantagare som far underskott i Fl:s
KALP-berdkning. Det ar inte troligt att alla lantagare i stickprovet blir arbetslGsa
samtidigt. Men stresstesten visar hur stor andel av lantagarna som klarar oforut-
sedda inkomstbortfall. Bolanetagare kan beviljas amorteringsfrihet vid arbetslos-
het, darfor bortser vi ifran amorteringar i Fl:s KALP-berakning.

18. Andel med underskott vid arbetsloshet
Procent
50

40
30
20

10

Ensamboende Samboende Ensamboende Samboende
Inkomstférsakring Enbart a-kassa
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Kalla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser lantagares (bostadskopare, tillaggslanstagare och bankbytare) totala l1an berak-
nat med faktisk avtal boldneranta och utan amorteringar.

Vid arbetsldshet med inkomstférsakring och beviljad amorteringsfrihet skulle

6 procent av ensamboende med nya bolan fa underskott i FI:s KALP-berakning
2020 (se diagram 18). Om lantagarna inte har inkomstforsakring, skulle ungefar 42
procent av de ensamboende fa underskott. Sammanboende lantagare — som har tva
inkomster och dar enbart en av lantagarna blir arbetslos — ar mer motstandskraftiga
mot inkomstbortfall. Vid arbetslshet (med inkomstforsakring) och beviljad amor-
teringsfrihet skulle enbart 0,4 procent av sammanboende lantagare fa underskott i
sin manadskalkyl. Om lantagarna inte har inkomstforsakring, ar andelen som far
underskott nastan ofdrandrad. Att lantagare beviljas tillfallig amorteringsfrihet vid
arbetsloshet gor att andelen som far underskott minskar, vilket i sin tur gor dem
mer motstandskraftiga.

Manga klarar bostadsprisfall tillsammans med hogre rantor
En hog belaningsgrad gor lantagare sarbara for en situation dar bostadspriserna

faller. Det galler framfor allt de som har hdga belaningsgrader. Fl testar hur nya
bolanetagares belaningsgrader forandras nar bostadspriserna sjunker. Om priserna
sjunker med 15 procent far 5 procent av de nya bolanetagarna en belaningsgrad
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over 100 procent. Da dverstiger lantagarnas lan vardet pa deras bostad. Néstan

43 procent av lantagarna far i detta scenario en beldningsgrad 6ver 85 procent. Om
priserna faller med 30 procent far halften av lantagarna en belaningsgrad éver 100
procent.

Om en lantagare har en negativ KALP-kalkyl, och inte har andra tillgangar att
sdlja, kan de behdva sélja bostaden for att betala av sina 1an. Men i ett scenario dar
aven bostadspriserna sjunker kan bostadens varde understiga lanen. Lantagarna kan
dven anpassa sig pa andra sétt an att sélja bostaden. Till exempel kan de vélja att
minska sin konsumtion eller sparande om det ar mojligt. Det &r daremot en begrén-
sad andel av lantagarna som bade skulle fa underskott i sin manadskalkyl och en
belaningsgrad 6ver 100 procent. Vid ett bostadsprisfall pa 30 procent och en bola-
neranta pa 7 procent, skulle 4,6 procent av lantagarna fa ett manadsunderskott i
Fl:s KALP-berakning och en belaningsgrad 6ver 100 procent. Det ar nagot fler an
forgaende ar. Vid amorteringsfrihet skulle 0,4 procent av lantagarna bade fa ett un-
derskott och en belaningsgrad 6ver 100 procent.

Nya lantagares motstandskraft ar éverlag god

En hog belaningsgrad och skuldkvot innebér att lantagare kan vara mer sarbara for
olika storningar. For en mer omfattande bedémning av lantagarnas sarbarhet beho-
ver matten kompletteras med deras kassafloden.*® Sammantaget visar FI:s stresstes-
ter att nya bolanetagares motstandskraft i manga aspekter ar ungefar densamma
som forgaende ar. | dagslaget har de flesta nya bolanetagare tillrackliga marginaler
for att klara sina lanebetalningar. Dessutom binder fler lantagare sina bolanerantor.
Pa kort sikt okar det deras motstandskraft mot stigande rantor. Daremot har nya
lantagares motstandskraft mot hoga rantenivaer blivit nagot samre eftersom de tagit
storre lan i forhallande till sin inkomst. Sammanboende lantagare klarar ett in-
komstbortfall relativt val. Ensamboende &r mer sarbara for inkomstbortfall. Att Ian-
tagare kan fa tillfallig amorteringsfrihet om det &r nédvandigt gor dem generellt
mer motstandskraftiga.

43 For en mer fullstandig bedomning behdévs ocksa information om hushallens Gvriga till-
géngar.
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Bilaga 1. KALP-berakning

Bankernas bedomning av betalningsformaga

Innan bankerna beviljar ett bolan gor de en detaljerad bedémning av lantagarens
ekonomi och betalningsforméaga genom en séa kallad KALP-kalkyl. Denna kalky! ar
central for bankernas riskhantering och i forlangningen for finansiell och makroe-
konomisk stabilitet. Dessutom &r dessa berdkningar en del av ett gott konsument-
skydd. Darfor granskar FI bankernas metoder.

Nér en lantagare ansoker om ett bolan inhamtar banken information om bland an-
nat lantagarens inkomster och skulder. | KALP-berakningen drar banken av upp-
skattade utgifter fran lantagarnas inkomster. Utgifterna bestar bland annat av skat-
ter, bostadsrelaterade utgifter, driftkostnader, rantekostnader (med en kalkylrénta
som ar hogre &n den faktiska) och amorteringar. Bankerna drar dessutom av ett
schablonbelopp for levnadskostnader. For att bankerna ska bevilja ett bolan far lan-
tagare normalt inte ha ett underskott i sin kalkyl. Bankerna kan ge undantag om
lantagaren har stora 6vriga tillgangar eller ytterligare inkomster som inte har tagits
med i kalkylen. Andra skal till undantag kan vara lag belaningsgrad eller att en del
av lanet ar tillfalligt (en sa kallad 6verbryggningskredit).*

Den genomsnittliga schablonen for levnadskostnader fér en vuxen person var drygt
8 600 kronor i manaden i bolaneundersokningen 2020. Schablonkostnaderna skiljer
sig at mellan olika banker, framfor allt sett till enskilda komponenter. Till exempel
varierar den grundlaggande schablonen for en ensamboendes levnadskostnader
mellan 6 000 och 10 200 kronor i arets bolaneundersokning. Variationen mellan
bankerna minskar n&r man tar hansyn till alla kostnader som bankerna beaktar. Alla
banker i undersokningen inkluderar sedan 2016 amorteringskravet i sina KALP-be-
rakningar. Detta géllde dven 2020 da bankerna kunde bevilja tillfalligt amorterings-
undantag till samtliga bolanetagare till f6ljd av den kraftiga ekonomiska nedgangen
under coronapandemin.

Bankernas genomsnittliga kalkylranta for bolan var 6,8 procent 2020. Det var en
lagre niva jamfort med de senaste aren, vilket beror pa att tre banker sankte sin kal-
kylranta 2020. Kalkylrantan &r inte ett komplett matt pa stramheten i bankernas
kreditprévning. Till exempel paverkar dven schablonkostnaderna lantagarnas
KALP-berdkningar. Att bankerna tillampar en kalkylrédnta som &r hogre &n nuva-
rande ranteniva behover inte enbart sékerstélla att nya lantagare klarar stigande
rantor. Den hogre kalkylrantan kan dven kompensera for om lantagarna har hogre
utgifter &n vad banken har beaktat, och har mgjlighet att beakta, i sina schabloner.

44 En 6verbryggningskredit ar en tillfallig kredit som ges i perioden mellan det att hushallet
har betalat sitt nya boende men annu inte fatt betalt for det gamla boendet som hushallet har
salt eller har for avsikt att sélja.
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Kalkylrantan kan darmed skapa en ytterligare buffert for inkomstbortfall i kredit-
provningen. En hog kalkylranta begransar dven lanets storlek i forhallande till lan-
tagares inkomst.

Fl:s beddmning av betalningsférmaga

FI gor egna KALP-berakningar av lantagarnas manatliga dverskott. FI beraknar en
lantagares disponibla inkomst genom att dra bort skatt fran bruttoinkomsten och
komplettera inkomsterna med eventuella barnbidrag och flerbarnstillagg.* Da Fl
inte har komplett information om lantagarens livssituation anvander vi schabloner
for drift- och levnadskostnader. Detta for att hantera alla lantagare lika. Schablon-
kostnaderna beror pa antal lantagare, eventuella barn och vilken typ av bostad man
har.*® De avser inte hushallets verkliga utgifter vid lanetillfallet, utan ar en upp-
skattning av hushallets nodvandiga utgifter.*” Fl:s KALP-berdkningar fangar darfor
inte att lantagarna kan tvingas dra ned pa sin konsumtion for att fortsatta att betala
pa sina lan.

Fl:s schabloner grundar sig pa bankernas genomsnittliga schablonkostnader som
bankerna anvander nar uppgifter om lantagaren saknas. De schablonkostnader som
bankerna anvander sig av har 6kat over tid, men de sjonk mellan aren 2015 och
2016. De har aven minskat nagot efter 2018. | bedémningen av hushallens mot-
standskraft har FI valt att utga fran levnadskostnaderna 2015. Kostnaderna for tidi-
gare och senare ar har beraknats med hjalp av utvecklingen i KPIF, det vill séga
konsumentprisindex med fast ranta. Skalet till att FI har valt KPIF &r att undvika
dubbelberékning av rantekostnaderna. For 2020 anvander FI schablonkostnaderna
enligt tabell B1.

45 Skatten beraknas utifran den genomsnittliga kommunal- och landstingsskatten i hela ri-
ket. Dérefter tar den hansyn till statlig inkomstskatt, varnskatt (innan 2020), grundavdrag
och jobbskatteavdrag.

46 Schablonkostnaderna tar bara hansyn till typ av bostad och inte till dess storlek. Eftersom
bostadens storlek kan ha stor betydelse for kostnader som exempelvis uppvarmning, blir
Fl:s berakningar inte lika exakta for enskilda lantagare som bankernas egna kalkyler.

47 Bankerna har tillgang till mer detaljerad information om lantagarna och kan darfor an-
vanda lantagarspecifika uppgifter om driftkostnader for smahus. Dérefter kan bankerna
&ven ta hansyn till eventuella bil- eller vriga transportkostnader. Eftersom FI inte har till-
géng till tillrackligt detaljerade uppgifter om Iantagarnas livssituation anvands i stallet scha-
blonkostnader. Det gor att Fl:s berakningar inte blir lika exakta for enskilda lantagare som
bankernas kalkyler. Vidare kan bankerna dven ta hansyn till lantagarnas finansiella till-
gangar i sin bedémning av dess betalningsformaga. Eftersom FI saknar sddana uppgifter ar
detta inte majligt att ta med i analysen. Bankernas metoder for att bedoma lantagares betal-
ningsforméga ser olika ut for olika banker. Genom att Fl anvander en standardiserad berék-
ning som ar likadan for alla banker ar det mojligt att géra konsistenta jamforelser mellan
banker och dver tid. Underskott i FI:s KALP-berdkningar betyder inte nddvéndigtvis att
lantagare far underskott i bankernas kalkyler. Ett dverskott i berakningen betyder inte heller
att lntagarna har ett dverskott givet deras faktiska levnadskostnader.
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Vi anvander ocksa den ranta som gallde vid Ianetillfallet. Lantagarens motstands-
kraft mot stigande rantor analyseras vid olika rantenivaer efter ranteavdrag. Likt ti-
digare ar anvands tva scenarier dar rantenivaerna ar 3 respektive 7 procent for
bolan. Réantenivan for 6vriga lan (Ian med annan sakerhet och icke-sékerstallda 1an)
antas vara 7 respektive 10 procent i de tva olika scenarierna. Sedan 2018 anvéands

ocksa den faktiska nivan pa bostadsrattsinnehavares avgift.

Tabell B1. Fl:s schablonkostnader i manadskalkylen

Kronor
2019 2020
Levnadskostnader
Ensamboende 9900 9900
Samboende 17 000 17 200
Per barn 3700 3700
Driftkostnader
Smahus 4 000 4 000
Bostadsratt 3100 3100
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