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Sammanfattning

Finansinspektionen (FI) har till uppdrag att bidra till ett stabilt
finansiellt system med vil fungerande marknader och ett hogt
konsumentskydd. Som en del av uppdraget foljer FI 16pande
utvecklingen av hushéllens skulder. Stora skulder kan innebéra risker
for savil enskilda hushéall och banker, den finansiella stabiliteten som
den makroekonomiska utvecklingen. Bolaneundersokningen ar ett
viktigt underlag for bedomningen av riskerna kopplade till hushallens
skulder.

Hushallens skulder har under l&ng tid 6kat snabbare &n de disponibla
inkomsterna. En viktig orsak till det 4r att bostadspriserna har stigit
snabbt. For att minska riskerna kopplade till hushéllens skulder har en
rad atgérder vidtagits for att 6ka hushallens motstdndskraft. For att
ytterligare stirka hushéllens motstandskraft skirpte FI
amorteringskravet fran den 1 mars 2018.

Nya bolénetagares genomsnittliga skuldkvot ddmpades under 2018.
Andelen lantagare med en hog skuldkvot minskade ocksé. Denna
rapport visar att det skérpta amorteringskravet har bidragit till denna
utveckling. Nya bolénetagare som paverkas av det skérpta
amorteringskravet lanade mindre och kdpte billigare bostdder dn vad
de skulle ha gjort utan regleringen. Daremot 6kade nya bolanetagares
genomsnittliga beldningsgrad 2018 efter att ha minskat under flera ér.
En fortsatt hog andel av nya bol&netagare har en hog skuld i
forhallande till sin inkomst eller i forhallande till sin bostads vérde.

Andelen hushall som amorterar pa sitt bolan har 6kat under flera ars
tid. Skédrpningen av amorteringskravet bidrog ytterligare till denna
utveckling. Dessutom 6kade amorteringarnas storlek och fler nya
lantagare med hog skuldkvot amorterade under 2018.

Storre amorteringar gjorde att nagot fler hushall fick underskott
mellan inkomster och utgifter vid arbetsloshet i de stresstester F1 har
gjort. Fler hushall klarade hogre rintor utan underskott. Overlag har
hushéll med nya bolan fortfarande goda marginaler for att klara
betalningarna p4 sina bolan. Hushéllens forméga att klara stigande
rantor och arbetsloshet bedoms darfor fortsatt vara god.

Hushéllens goda motstandskraft tyder pa en begransad risk for att
bolénen ska orsaka omfattande kreditforluster for bankerna. Men
hushallen kan vintas minska sin konsumtion om deras ekonomiska
forutséttningar forsdmras. Det géller i synnerhet hushall som har en
stor skuld i forhallande till sin inkomst eller till bostadens viarde. Om
konsumtionen minskar kan den ekonomiska utvecklingen paverkas
negativt.
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Bakgrund och syfte

De svenska hushallens skulder har 6kat snabbt under lang tid. | januari 2019
uppgick skulderna till 4 025 miljarder kronor vilket motsvarar 85 procent av
Sveriges BNP. Bolan utgdr 82 procent av hushallens totala skulder.
Bolaneundersdkningen ar ett viktigt underlag nar Fl analyserar hushallens
skulder och vilka risker de medfor for hushall, banker och i férlangningen for
den makroekonomiska utvecklingen och den finansiella stabiliteten. Den har
rapporten redovisar resultat fran bolaneundersdkningen 2018.

4 BAKGRUND OCH SYFTE

Kopet av den egna bostaden &r i manga fall den storsta investeringen
ett hushall gor. For att kunna finansiera bostaden maste hushallen i
regel ta ett boldn. En vl fungerande kreditmarknad &r viktig eftersom
den gor det mdjligt for hushall att omfordela sin konsumtion dver
olika perioder av livet. Stora skulder innebdr samtidigt risker for savél
enskilda hushall och banker, den finansiella stabiliteten och for
ekonomin som helhet. Hushéllens skulder har 6kat i en snabb takt
under drygt 20 ars tid. Okningstakten dimpades under 2018 men 4r
fortsatt hog. En viktig orsak till de allt storre skulderna har varit
stigande bostadspriser. Trots en dimpning de senaste aren har
bostadspriserna stigit kraftigt sett ur ett langre tidsperspektiv.
Prisuppgéngen har flera forklaringar. En stabil inkomstutveckling i
kombination med en véxande befolkning har dkat hushallens
efterfrigan pé bostdder. De senaste fem aren har historiskt 1dga réntor
minskat kostnaden for att &ga sitt boende vilket har 6kat efterfrdgan
ytterligare. Det finns dven strukturella faktorer pd bostadsmarknaden
som har bidragit till att hushallens efterfragan pa bolan okat. Hit
raknas ett 0kat byggande av bostadsritter och omvandlingar av
hyresbostéder till bostadsritter.

FI har successivt vidtagit atgarder for att minska sarbarheterna med
hushéllens stora skulder och stirka motstandskraften hos béde hushall
och banker.! Under 2010 inférdes bolanetaket.? Direfter infordes
ocksa ett riskviktsgolv for bolan vilket medfor att bankerna behover
halla mer eget kapital for dessa. Under 2016 inforde FI ett
amorteringskrav. Kravet innebér att hushall som l&nar mer &n

50 procent av bostadens vérde ska amortera minst 1 procent per ar pa
sitt bolan och hushéll som lanar mer &n 70 procent ska amortera minst
2 procent.> Den 1 mars 2018 skérpte FI amorteringskravet efter
regeringens godkdnnande (se fordjupningsrutor Ett skirpt
amorteringskrav baserat pd hushallens bruttoinkomst och totala bolan
mot sékerhet”, sid 11, och ”En utvirdering av det skérpta
amorteringskravet”, sid 13.)

1 Se Finansinspektionen "Stabiliteten i det finansiella systemet, 2018:2” fér en mer utférlig
diskussion om hushallens sarbarheter.

2 For ytterligare information om bolanetaket, se Finansinspektionens allmanna rad (FFFS
2010:2) om begransning av krediter mot sékerhet i form av pant i bostad.

3 FFFS 2016:16. Se Fl-analys 10, "Amorteringskravet har minskat hushallens skulder”, for en
utvardering av det forsta amorteringskravet.
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Kalla: Valueguard.
Anm. Index 100=2005-01-01. Sasongsrensad prisutveckling.
Lodratta streckade linjer avser tidpunkt for

bolaneundersokningen 2017 respektive 2018.

2. Antal salda bostader
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Kalla: Valueguard.
Anm. Antal salda villor och bostadsratter per manad for det

existerande bestandet av bostader.

3. Marknadsandel for banker ingaende i
bolaneundersokningen, totala bolan

Procent

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Kallor: Bolaneundersokningen, aggregerad data och SCB.
Anm. Summan av total utlaning genom bolan fér banker
ingaende i bolaneundersdkningen som andel av MFl:s

totala utlaning genom bolan.
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BOSTADSPRISERNA AR LAGRE AN VID FOREGAENDE
UNDERSOKNING

Bolaneundersokningen 2018 &r den forsta undersokning da
bostadspriserna var lagre jaimfort med foregadende ar. Under andra
halvaret 2017 ddmpades bostadspriserna relativt snabbt. Under aret
mellan bolaneundersékningarna 2017 och 2018 sjonk bostadspriserna
med 3,6 procent enligt aggregerad prisstatistik (diagram 1). En av
forklaringarna till priskorrigeringen var en hog takt i byggandet av
bostadsritter. Ett stort byggande resulterade i fler nya bostadsrétter till
forséljning. Det bidrog till ett mérkbart hogre utbud av bostidder under
slutet av 2017. Skérpningen av amorteringskravet beddoms ocksé ha
dimpat priserna i viss utstriickning.* Antalet silda bostider ur det
befintliga bestandet av bostéder var under 2018 detsamma som under
2017 (diagram 2). Under det tredje kvartalet 2018, da
bolaneundersdkningen genomfordes, saldes cirka 1 procent farre
bostider jamfoért med samma kvartal 2017.

SYFTE OCH DATAMATERIAL

For att fa en tydligare bild av vilka sarbarheter hushéllens bolan
medfor behdver FI komplettera aggregerad statistik med detaljerad
data. Bolaneundersokningen innehaller utforliga uppgifter om hushéll
med nya bol&n och ar dirfor en viktig del av analysen av risker och
sérbarheter.

Syftet med boldneundersdkningen &r att kartldgga situationen for
hushéll med nya bolan. Den innehéller information om béde de nya
bolén som hushéll tog vid tidpunkten f6r undersdkningen och de
eventuella befintliga boldn som dessa hushall hade sedan tidigare. FI
anviander uppgifterna fran undersdkningen for att bedoma vilka
eventuella risker och sarbarheter hushéllens bolan medfor. Den hér
sarbarhetsanalysen &r en komponent i beddmningen av om det finns
behov att fordndra reglerna pa bolanemarknaden. Informationen
anvénds dven for att utvirdera redan inforda atgérder. Vidare ér
undersdkningen ett viktigt underlag for FI:s tillsyn 6ver, och dialog
med, banker.

I beddmningen av sérbarheterna ingér en analys av hushéllens
betalningsférméga. Den ar viktig for att kunna beddma hushallens
finansiella motstandskraft och darigenom bankernas kreditrisker. FI
berédknar betalningsformagan for de hushall som ingar i
undersokningen genom en sa kallad kvar-att-leva-pa-kalkyl (KALP).
Berdkningen liknar bankernas egna kreditprovningar. I rapporten
provas ocksa betalningsformégan 1 anstrdngda situationer genom
stresstester. Med stresstester analyseras hushallens kanslighet for
ranteuppgangar, inkomstbortfall p& grund av arbetsldshet och
prisnedgéngar pé bostéder.

I undersokningen ingér data fran Danske Bank, Handelsbanken,
Léansforsdkringar Bank, Nordea, SBAB Bank, SEB, Skandiabanken
och Swedbank. Dessa aktorer stod for drygt 93 procent av den totala
bolédnevolymen 2018 (diagram 3). Deras samlade marknadsandel har

4 Se Finansinspektionen "Stabiliteten i det finansiella systemet 2018:2”, sid 10, fér en
kvantifiering av byggandets och det skarpta amorteringskravets inverkan pa
bostadsprisutvecklingen. Se férdjupningsruta "En utvardering av det skarpta
amorteringskravet”, sid 13, fér en kvantifiering av det skarpta amorteringskravets inverkan pa
bostadspriserna.

BAKGRUND OCH SYFTE 5
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4. Nya bolan férdelade efter andamal

Procent

Bostadskop m Tillaggslan = Bankbytare

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.

Anm. Avser 2018 och fordelning efter antal lan.

5. Aldersférdelning bolaneundersékningar
2012-2018, nya lan

Procent

18-30 30-50 50-65 65-

2012 ®=2013 ®=2014 =2015 2016 ®=2017 =~2018

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.
Anm. For hushall med flera lantagare avses
huvudlantagarens alder.

6 BAKGRUND OCH SYFTE

minskat ndgot over tid. Det kan bland annat bero pé att konkurrensen
frén andra boléneaktorer har 6kat och pé att de analyserade aktdrerna
blivit mer restriktiva.

Bolaneundersdkningen bestar av tre delar:

= Stickprov pd hushdllsnivd (mikrodata). Stickprovet omfattar
alla nya bolaneavtal som ingicks under perioderna 28 augusti—
4 september 2018 och 27 september—4 oktober 2018. Efter
bearbetningen ingér 24 156 hushall i undersdkningen.’
Informationen bestér bland annat av hushallens inkomster och
sammanséttning, totala l1dneborda, 1an mot sékerhet i bostad,
bostadsrelaterade blancolan, avtalade réntor och amorteringar
samt marknadsvérdet pd bostaden. Det dr nionde géngen FI tar
in ett sddant stickprov. De tidigare stickproven dr fran 2009
och aren 2011-2017.

Datan for de nya bolan som FI samlar in i
bolédneundersdkningen avser inte bara nytagna bolan for kop
av bostad. Nya bolan kan ocksa avse utokade befintliga bolan
(tillaggslan) och lan som uppkommit genom att befintliga 14n
flyttats fran annan bank. Nya bolans fordelning efter andamal
visas i diagram 4.

=  Aggregerad data. FI samlar dven in information om bankernas
totala utlaning till hushéll for bostadséndamél. Bland annat
omfattar informationen total volym for nyutléning, befintliga
lan samt amorteringar. FI har samlat in aggregerad data sedan
2006. Uppgifterna stracker sig tillbaka till 2002.

= Kvalitativa uppgifter. Genom att svara pa ett antal
fordjupingsfragor ger bankerna bade 6vergripande och
detaljerad information om sakforhallanden. Det handlar bland
annat om bankernas metoder for viardering av bostéder,
kreditprovningen av hushall och konsumentskyddsaspekter vid
bostadsutlaning.

Tabell 1 och 2 beskriver hushallen i 2018 &rs stickprov av nya
bolénetagare med fordelning pa region och édlder. Den genomsnittliga
skulden i Stockholm var 96 procent storre én i regionen med lagst
skuld (6vriga landet) och genomsnittligt marknadsvérde for
bostidderna var 135 procent hogre. Samtidigt var den genomsnittliga
disponibla inkomsten i Stockholm drygt 24 procent storre. De yngsta
lantagarna (18-30 ar) hade hogre inkomster men kdpte bostdder som
var 30 procent billigare jamfort med de dldsta l&ntagarna (6ver 65 ar).
Andelen av lantagarna i bolaneundersokningen som ar yngre dn 30 ar
har okat sedan 2012 och var 2018 strax 6ver 20 procent (diagram 5).
Andelen av lantagarna som &r over 50 ar har samtidigt minskat.

5 Med bearbetning avses den validering av inrapporterad data som FI gor. Bristfélliga, extrema
eller felaktiga observationer rensas bort.
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Tabell 1. Geografisk fordelning av lantagare i stickprovet®

Stockholm Goteborg Malmé Ovriga Ovriga Totalt
stider landet
Andel av antal hushall (%) 26 11 6 20 37 100
Andel av volym nya lan (%) 37 13 6 19 25 100
Genomsnittlig skuld (kr)’ 3 088 485 2690 943 2297399 2102728 1573 650 2236 920
Hushdll med en lintagare 2155 134 1774322 1497 388 1384 765 1031762 1518924

Hushéll med flera lintagare 3669 145 3105 184 2763 368 2459 866 1 860 455 2624 547

Genomsnittligt

marknadsviirde bostaden (kr) 4681 095 4073 252 3148 657 2 745 745 1992 477 3133 841

Hushill med en lintagare 3540 336 3175774 2155558 1981611 1452368 2354 489

Hushall med flera lintagare 5390 788 4478 843 3727091 3125 849 2278 341 3554592

Genomsnittlig disponibel

inkomst (Kr/mén) 50 848 47925 45252 44 647 41075 45339
Hushall med en lintagare 32970 29 831 28424 27994 26 174 28959
Hushall med flera lintagare 61971 56 101 55053 52931 48 961 54182

Tabell 2. Aldersférdelning av lantagare i stickprovet
18-30 ar 30-50 ar 50-65ar  Over 65 ar Totalt

Andel av volym nya lan (%) 22 53 20 5 100
Genomsnittlig skuld (kr) 1 835 180 2585236 2344704 1432614 2236920
Hushill med en lintagare 1245128 1717013 1 669 556 1089 818 1518924
Hushill med flera lintagare 2272 867 2915775 2659 741 1 600 636 2 624 547
Genomsnittligt marknadsvirde
) 2138810 3437950 3411746 3057 280 3133 841
p4 bostaden (kr)
Hushéll med en lintagare 1657 551 2512317 2723 826 2692 069 2354489
Hushéll med flera lintagare 2542 056 3844415 3780 644 3271571 3554 592
Genomsnittlig disponibel
. . 37392 49 438 48 558 34 137 45339
inkomst (kr/mén)
Hushall med en lintagare 25 627 30942 31757 23 161 28 959
Hushall med flera lintagare 47218 57474 57 463 40 592 54 182

6 | den har rapporten syftar Stockholm pa de 26 kommuner som utgér Storstockholm. Géteborg
avser de 13 kommuner som utgdr Storgdteborg. Malmd avser de 12 kommuner som utgér
Stormalmé. Ovriga stora stéder inkluderar kommunerna Borés, Eskilstuna, Gavle, Halmstad,
Helsingborg, J6nkdping, Karlstad, Kristianstad, Linkdping, Norrkdping, Sundsvall, Umea,
Uppsala, Vésteras, Vaxjé och Orebro. | kategorin Ovriga landet ingar de kommuner som inte

innefattas i redan namnda kategorier.

7 Avser total skuld, bolan samt eventuella andra lan.

BAKGRUND OCH SYFTE 7
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Tabell 3 jamfor ldntagarnas genomsnittliga inkomst, skuld samt
genomsnittligt marknadsvirde pa bostaden med tidigare ars stickprov.
Det genomsnittliga marknadsvérdet pa bostdder som utgér sékerheter
for bolanen minskade med 4,3 procent. Trots en nedgang sedan
foregaende ar har marknadsvérdena okat kraftigt sedan 2012, 41
procent. Det var en liten fordndring i genomsnittlig skuld jamfort med
foregaende ar. Sedan 2012 har den genomsnittliga skulden 6kat med
néstan 35 procent. Under motsvarande period har de disponibla
inkomsterna okat med drygt 19 procent.

Tabell 3. Lantagarnas genomsnittliga inkomster, skulder och
marknadsvarden i tidigare stickprov

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Antal hushall 24125 24977 28211 31222 25756 27822 24 156
Genomsnittlig skuld (kr) 1659130 1703157 1893998 2071351 2122680 2251412 2236920
Fran foregiende ar (%) 2,7 11,2 9,4 2,5 6,1 -0,6
Fran 2012 (%) 2,7 14,2 24,8 27,9 35,7 34,8
Genomsnittligt
marknadsvirde bostaden 2220629 2332598 2519224 2864292 3052181 3276223 3133841
(kr)
Fran foregiende ar (%) 5,0 8,0 13,7 6,6 7.3 -43
Frin 2012 (%) 5,0 13,4 29,0 37,4 47,5 41,1
Genomsnittlig disponibel
. o 37983 38 634 39919 41750 42 893 44 426 45339
inkomst (kr/mén)
Fran foregaende ér (%) 1,7 3,3 4,6 2,7 3,6 2,1
Fran 2012 (%) 1,7 5,1 9,9 12,9 17,0 19,4

8 BAKGRUND OCH SYFTE
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Hushallens skulder

Efter skarpningen av amorteringskravet har andelen nya bolanetagare med
en skuldkvot over 450 procent av bruttoinkomsten minskat. De nya
lantagarnas genomsnittliga skuldkvot har ocksa minskat. Pa grund av lagre
bostadspriser 6kade belaningsgraden for nya bolan och for den totala
stocken av befintliga bolan. Det ar fortsatt en hdg andel av de nya
bolanetagarna som har hég belaningsgrad eller hog skuldkvot.

6. Genomsnittlig beldningsgrad, nya lan

Procent
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Kalla: Bolaneundersdkningen, stickprov nya lan.

7. Hushall férdelade efter belaningsgrad, nya
lan
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Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.

Hushallens skulder kan séttas i relation till andra variabler for att
underlétta jimforelser mellan hushéll och dver tid. Bel&ningsgraden
beréknas som storleken pé de lan som anvints for att finansiera en
bostad i forhallande till marknadsvéardet pa bostaden. Om ett prisfall
pa bostider leder till att virdet pa bostaden blir ldgre dn bolanet
riskerar ett hushall att hamna i en utsatt ekonomisk situation. En hogre
belaningsgrad innebar ddrmed att hushallet har en lagre
motstandskraft mot fallande bostadspriser. For att minska den
sarbarheten kan hushéllet vélja att amortera mer eller 6ka annat
sparande. Det gor att hushéllet behdver minska sin konsumtion. Om
ménga hushall agerar si forsvagar det den makroekonomiska
utvecklingen.

Skuldkvoten dr ett annat matt pa hushallens skulder. Skuldkvoten
berdknas som hushallets skuld i forhallande till nettoinkomst (efter
skatt) eller bruttoinkomst (fore skatt). En hog skuldkvot innebér att
hushallet maste ldgga en storre del av sina inkomster pa rianteutgifter
for en given ranteniva. Skuldkvoten indikerar dérfor hur sarbart ett
hushall ar for rantehdjningar och inkomstbortfall. I ekonomisk mening
ger skuldkvoten baserad pa nettoinkomst bést information. Den visar
inkomsten ett hushall faktiskt har for att betala pa sin skuld. Samtidigt
ar skuldkvoten beréknad med bruttoinkomst enklare att berdkna for
lantagare och banker.®

Kombinationen av ett hushalls belaningsgrad och skuldkvot ger en
mer komplett bild av hushéllets sarbarhet. Mest sarbara ar hushéll som
bade har en hog skuldkvot och en hog beladningsgrad. De ér sarbara for
sévil bostadsprisfall som inkomstbortfall och rantehdjningar. Framfor
allt for kombinationer av de olika hdndelserna. Sambandet mellan
hushallens belaningsgrad och skuldkvot &r relativt svagt bland nya
lantagare. Ett hushall med en hog beldningsgrad behover alltsd inte ha
en hog skuldkvot eller det omvinda (figur B2.1/B2.2 i bilaga 2).
Andelen hushall med bade en hog skuldkvot, 6ver 450 procent av
bruttoinkomsten, och en hég beléningsgrad, 6ver 70 procent, har
minskat. I boléneundersdkningen for 2018 var den 4 procent jamfort
med ndstan 7 procent 2017.

BELANINGSGRADEN STEG
Légre bostadspriser gjorde att hushallen kopte billigare bostédder.
Storleken pa hushéllens nya lan minskade inte i samma omfattning.

8 | rapporten redovisas diagram med skuldkvot normalt berédknad med bruttoinkomst. |
statistikbilagan till rapporten finns dessa diagram dven med skuldkvot berédknad med
nettoinkomst.

HUSHALLENS SKULDER 9
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8. Genomsnittlig volymviktad belaningsgrad,
nya lan

procent
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Kalla: Bolaneundersokningen, aggregerad data.

9. Samband mellan beléningsgrad och alder,
nya lan

Procent och alder

30
20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80

Ensamstaende lantagare —Hushall med flera lantagare

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.
Anm. Alder pa horisontell axel och genomsnittlig

belaningsgrad pa lodratt axel. Avser 2018.

10. Belaningsgrad i olika regioner, nya lan

Procent
Malmé  Stockholm  Ovriga Ovriga stora

Goteborg
landet stéder
2016 =2017 2018

2012 ®=2013 ®=2014 =2015

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya

lan.

10 HUSHALLENS SKULDER

Dirmed 6kade den genomsnittliga beldningsgraden. Den var for nya
bolénetagare 65 procent 2018 (diagram 6). Det var 2 procentenheter
hogre dn 2017. Belaningsgraden var ddrmed tillbaka pd motsvarande
nivé som 2014. En fortsatt stor andel av de nya lantagarna hade en hog
belaningsgrad. Andelen hushall med en belaningsgrad hdgre dn

70 procent 6kade med 3 procentenheter till drygt 45 procent

(diagram 7). FI berdknar ocksé en volymviktad genomsnittlig
belaningsgrad for hushall med nya bolan.® Aven den volymviktade
belaningsgraden 6kade 2018 efter att ha ddmpats &r for ar sedan 2013
(diagram 8).

Hushall med nya bol&n och en belaningsgrad dver 85 procent har
kompletterat bolén med blancolan (krediter utan sékerhet). Andelen
nya lantagare med blancolén var 3,6 procent 2018 vilket var fler
jamfort med 2017.'° Dérfor var dven andelen nya lantagare med
belaningsgrad dver 85 procent nigot storre. Det genomsnittliga
blancolanet var 165 000 kronor vilket var ndgot mer &n tidigare ar.
Trots fler blancolan utgor deras volym en begriansad andel av de totala
nya bolanens volym, 0,9 procent. Det dr framforallt lantagare upp till
50 ars alder som anvénder blancolan. Den vanligaste orsaken till att
anvinda blancolan i kombination med bolan dr att finansiera
kapitalinsatsen till bostaden.

Bel&ningsgraden okade i alla dlderskategorier 2018. Det finns ett
tydligt negativt samband mellan alder och genomsnittlig
beléningsgrad for hushall med nya bolan (diagram 9).
Beléningsgraden dr hogst for de yngsta ldntagarna och faller med
stigande élder. Det beror pa att hushall i inledningen av sin bostads-
och yrkeskarridr ofta har begransade besparingar att anvinda som
kapitalinsats och darfor har de ett storre lanebehov givet en viss
kopeskilling. Aldre lantagare har genom virdedkningar pa tidigare
boenden, amorteringar, och annat sparande en storre kapitalinsats vid
bostadskdp.

I samtliga regioner var beléningsgraden for nya lantagare hdgre 2018
jdmfort med 2017 (diagram 10). Storst var dkningen for nya lantagare
1 Stockholm dér nedgangen for bostadspriserna var tydligast. Trots det
ar den genomsnittliga belaningsgraden ldgre i storstadsomradena
Goteborg och Stockholm dér bostiderna &r dyrast. Hogst ar
beléningsgraden i regioner dir bostadspriserna &r lagst. En forklaring
till det &r att manga hushall i storstadsomradena har gjort betydande
kapitalvinster pa tidigare bostdder genom prisuppgéngar. De kan
dérmed sdnka sin belaningsgrad genom att anvinda en storre andel
eget kapital nir de kdper nésta bostad.

Om de nya lantagarna fordelas efter inkomst var beldningsgraden lagst
for hushéll med flera lantagare och de ligsta inkomsterna

9 Den volymviktade belaningsgraden beraknas genom att forst berédkna genomsnittlig
volymviktad belaningsgrad for respektive banks totala nyutlaning. Déarefter vags de olika
bankernas genomsnittliga belaningsgrad efter marknadsandel av total nyutlaning till den totala
genomsnittliga belaningsgraden.

10 Blancolan som inkluderas har &r blancolan som tagits av lantagaren fran den bank som givit
det nya bolanet och i samband med det nya bolanet. Blancolan som tagits fran en annan
bank &n den bank som givit bolanet i syfte att finansiera bostaden ingar inte i den har
sammanstaliningen. Andelen hushall som anvander blancolan for bostadsfinansiering
underskattas troligen darfor har.
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11. Samband mellan belaningsgrad och
inkomst, nya lan

Procent och tusental kronor

100 110 110-

Ensamstaende lantagare —Hushall med flera lantagare

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.
Anm. Hushallets bruttoinkomst per manad pa horisontell axel.
Genomsnittlig belaningsgrad pa lodrétt axel.

12. Belaningsgrad fordelat pa objektstyp,
totala stocken av befintliga bolan

Procent

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Smahus = Bostadsratter

Kalla: Bolaneundersokningen, aggregerad data.

13. Hushall férdelade efter skuldkvot
(bruttoinkomst), nya lan

Procent

0-150 150-300 300-450 Over 450

2012 ®=2013 ®2014 =2015 2016 m2017 2018

Kalla: Bolaneundersodkningen, stickprov nya lan.
Anm. Skuldkvot berdaknad med bruttoinkomst och totala

skulder.
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(diagram 11). Dessa lantagare aterfinns i huvudsak i mindre
kommuner dir bostadspriserna dr lagre. Ensamstiende lantagare har
ungefir samma belaningsgrad oberoende av inkomsten.

Belaningsgraden kan ocksa beriknas for den totala stocken av
hushallens befintliga bolan. Den genomsnittliga belaningsgraden for
befintliga bolan fordndras med bostddernas marknadsvérden och
genom amorteringar. De befintliga lanen har dérfor i genomsnitt en
lagre belaningsgrad dn nya bolén. I vilken omfattning befintliga bolan
utokas eller 16ses paverkar ocksé beldningsgraden. P grund av
prisnedgéngen péd bostadsmarknaden har bankerna justerat ned
marknadsvérdena for de bostdder som utgdr sékerhet for befintliga
bolén. Darmed har beléningsgraden for lanen 6kat. Storst var effekten
for bolén till bostadsritter diar den genomsnittliga beldningsgraden
okade med 6 procentenheter (diagram 12). For sméhus 6kade
belaningsgraden med 2 procentenheter. Genom de fallande
bostadspriserna 6kade andelen befintliga lantagare med en
belaningsgrad dver 85 procent frén 2 till 6 procent.

LAGRE SKULDKVOT EFTER SKARPT AMORTERINGSKRAV
Den 1 mars 2018 skérpte FI amorteringskravet.!! Efter skiirpningen
har andelen nya ldntagare med en skuldkvot 6ver 450 procent av
bruttoinkomsten minskat fran 15 till 8 procent (diagram 13). Den
genomsnittliga skuldkvoten for nya ldntagare minskade frén

300 procent 2017 till 290 procent 2018 (diagram 14). Beréknas
skuldkvoten utifrn nettoinkomst s& minskade den fran 411 till

398 procent.

Ett skarpt amorteringskrav baserat pa hushallets bruttoinkomst och totala
bolan mot sikerhet

Skarpningen av amorteringskravet innebar att &ven lantagare med en hdg skuldkvot
ska amortera. Lantagare som tar ett nytt bolan som innebar en skuldkvot som ar
hogre @n 450 procent av bruttoinkomsten arligen ska amortera minst 1 procent av
lanets ursprungliga varde. Amortering enligt det skarpta amorteringskravet ska
goras utéver eventuell amortering enligt det forsta amorteringskravet. Som mest
kan darfor hushall med nya boldn som innebar en skuldkvot éver 450 procent och
en belaningsgrad éver 70 procent behdva amortera 3 procent efter skarpningen av
amorteringskravet.

De skulder som ska inkluderas vid berékningen av skuldkvoten ar endast Ian med
bostad som sékerhet. Hushallets nya bolan och de eventuella tidigare bolan som
hushallet redan har ska inkluderas. Om ett hushall med bolan pa en bostad képer
ytterligare ett objekt, exempelvis en sommarstuga, ska alltsa lanen fér bagge
objekten summeras vid berakningen av skuldkvoten. Det innebéar en viss skillnad
fran det forsta amorteringskravet dar belaningsgraden ska beréknas separat per
objekt.

For hushall som har andra skulder, utdver bolan, kommer skuldkvoten beraknad
utifrén totala skulder vara storre an den skuldkvot som ligger till grund for det
skarpta amorteringskravet. Andelen hushall med en skuldkvot som &r hégre én 450
procent blir ocksa mindre da skuldkvoten berédknas enligt den definition som ligger

11 FFFS 2017:23. Foreskrifter om andring i Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2016:16)
om amortering av krediter mot sékerhet i bostad.

HUSHALLENS SKULDER 11
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14. Genomsnittlig skuldkvot (bruttoinkomst
och nettoinkomst), nya lan

Procent

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Skuldkvot nettoinkomst  m Skuldkvot bruttoinkomst

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.

Anm. Anm. Skuldkvot berédknad med totala skulder.

15. Skuldkvot (bruttoinkomst) fér regioner, nya
lan

Procent

Goéteborg Malmé  Stockholm Ovriga  Ovriga stora
landet stiader

2016 ®=2017 2018

2012 ®=2013 ®=2014 =2015

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.
Anm. Skuldkvot beréknad med bruttoinkomst och totala
skulder.

16. Skuldkvot (bruttoinkomst) for olika
alderskategorier, nya lan

Procent

18-30 31-50 51-65 Over 65

2012 ®2013 m®2014 =2015 2016 m2017 2018

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.
Anm. Skuldkvot beréknad med bruttoinkomst och totala
skulder.

12 HUSHALLENS SKULDER

till grund for det skarpta amorteringskravet. Med definitionen av skuldkvoten utifran
det skarpta amorteringskravet hade 5,7 procent av de nya lantagarna en skuldkvot
Over 450 procent 2018 (diagram R1). Det var en tydlig minskning fran 2017 da
motsvarande andel var 13,7 procent.

R1. Andel nya lantagare med skuldkvot hégre an 450 procent av
bruttoinkomsten beréknat med totala skulder respektive totala bolan

Procent
18
16
14
12

10

S N b O

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Totala skulder H Totala bolan

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.
Anm. Bolaneundersokningen innehaller fran och med 2017 ett tillrackligt
underlag for att kunna isolera bolan fran totala skulder.

I storstadsomradena péverkas en hogre andel av de nya l&ntagarna av
det skdrpta amorteringskravet. Hogst dr andelen lantagare som triffas
av skirpningen i Stockholm. Det var ocksé i Stockholm som den
genomsnittliga skuldkvoten for nya lantagare minskade mest 2018. I
Stockholm minskade skuldkvoten (bruttoinkomst) med

22 procentenheter och i Géteborg med 8 procentenheter (diagram 15).
For lantagare i 6vriga delar av landet fordndrades skuldkvoten endast
marginellt.

Skuldkvoten minskade i samtliga alderskategorier av nya lantagare
2018 (diagram 16). Framfor allt minskade skuldkvoten i de lagre
alderskategorierna. Den genomsnittliga skuldkvoten &r hogre for
lantagare som &r yngre &n 50 ar. Darfor paverkas en hogre andel av de
lantagarna av skidrpningen av amorteringskravet.

De nya lantagarna utgdrs till 65 procent av hushéll som bestar av flera
lantagare och till 35 procent av hushall dér lantagaren ar
ensamstdende. Ensamstéende lantagare har i regel en hogre skuldkvot
an hushall med flera lantagare (diagram 17). Det var framst i gruppen
med ensamstaende ldntagare som skuldkvoten minskade. Fran 2017
till 2018 minskade den genomsnittliga skuldkvoten (bruttoinkomst)
for ensamstdende lantagare frén 319 till 300 procent. For hushdll med
flera l&ntagare minskade den frén 291 till 284 procent.
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17. Skuldkvot (bruttoinkomst) fordelat efter
hushallets sammansattning, nya lan

Procent

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Ensamstiende lantagare ® Hushall med flera lantagare
Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.

Anm. Skuldkvot berdaknad med bruttoinkomst och totala

skulder.

18. Samband mellan skuldkvot (bruttoinkomst)
och inkomst, nya lan

Procent och tusental kronor

30 40 50 60 70 80 90 100 110 110-

Ensamstaende lantagare (2018) —Hushall med flera lantagare (2018)

Ensamstaende lantagare (2017) = -Hushall med flera lantagare (2017)

Kalla: Bolaneundersodkningen, stickprov nya lan.
Anm. Hushallets bruttoinkomst (tusental) per manad pa
horisontell axel. Genomsnittlig belaningsgrad pa lodratt

axel.
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For hushall med nya bolén som bestar av flera lantagare finns det ett
samband déar skuldkvoten 6kar med inkomst (diagram 18). Lantagare
med hogre inkomster bor ofta i storstadsomraden dér bostadspriserna
och skulderna generellt 4r hdgre. For hushall med ensamstiende
lantagare dr detta samband inte lika framtrddande. Jamfort med 2017
var det framfor allt hushall med ensamstaende lantagare och goda
inkomster som minskade skuldkvoten. For hushall med flera lantagare
var det begrinsade forandringar i skuldkvoten.

En utvérdering av det skarpta amorteringskravet

Denna fordjupning presenterar hur det skarpta amorteringskravet paverkat hur stora
lan hushall med nya bolan tar och hur dyra bostader de kdper. Foérdjupningen visar
utvalda resultat fran Andersson och Aranki (2019).2

Det skarpta amorteringskravet omfattar nya bolanetagare med skulder 6ver 450
procent av bruttoinkomsten. Det &r dessa som paverkas av skarpningen eftersom
de maste amortera 1 procentenhet mer av lanet per ar an vad det forsta
amorteringskravet innebar. Men skarpningen paverkar dven vissa nya bolanetagare
genom att de lanar sa mycket mindre att de kommer ner i en skuldkvot under 450
procent for att undvika det skarpta kravet. Innan skarpningen férvantade Fl att
andelen nya bolanetagare med skuldkvot 6ver 450 procent skulle halveras. Efter
inférandet minskade andelen fran 13,5 till 5,7 procent. Det innebér att andelen
sarbara hushall har minskat.

Det skarpta amorteringskravet har fatt hushall med nya bolan att andra sitt
beteende. De som paverkas av skarpningen lanar i genomsnitt 8,5 procent mindre
an de annars skulle ha gjort. Dessutom kdper dessa hushall billigare bostéder. Men
skarpningen paverkar en liten andel av alla nya bolanetagare. Det innebér att den
sammantagna effekten blir begransad; nya bolanetagare képer bostader som i
genomsnitt ar 1,2 procent billigare och lanar i genomsnitt 1,5 procent mindre till féljd
av det skarpta amorteringskravet. Effekten av det skarpta amorteringskravet ar
relativt liten jamfort med det férsta amorteringskravet, som innebar att nya
bolanetagare lanade omkring 9 procent mindre och kdpte bostader som i
genomsnitt var 3 procent billigare (se diagram R2). Det beror pa att det forsta
amorteringskravet paverkade fler nya bolanetagare.

Det ar ensamstaende och de aldsta bolanetagarna som har anpassat sitt beteende
mest till foljd av det skarpta amorteringskravet. De som paverkas av skarpningen
koper billigare och lanar mindre oavsett var i landet de bor. Men eftersom det ar fler
som paverkas i Stockholm och Goéteborg, jamfort med évriga regioner, dampas
bolanen och efterfragan pa bostader mest dar. Vidare minskar lanen mer bland nya
bolanetagare med hogst inkomster. Aven det beror pa att skarpningen paverkar
flest hushall i den gruppen.

12 Andersson, M. och Aranki T. (2019), "Farre sarbara hushall efter skarpt amorteringskrav”, Fl-
analys 17, Finansinspektionen.

HUSHALLENS SKULDER 13



16 000

14 000

12 000

10 000

8000

6000

4000

2000

0

600

500

400

300

200

100

FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN

19. Bostadsrattsféreningars genomsnittliga
skuld, nyproducerade bostadsratter, nya lan

Kronor per kvadratmeter

g Malmé S Ovriga  Ovriga Totalt
landet stora
stader
2017 m2018

Kalla: Bolaneundersékningen, stickprov nya lan.

20. Skuldkvot (bruttoinkomst, inklusive andel
av bostadsrattsféreningens skuld), nya 1an

Procent

Befintliga bostadsratter  Nyproducerade bostadsratter

Exklusive foreningens skuld = Inklusive féreningens skuld

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.

Anm. Gult falt visar skuldkvot (bruttoinkomst) fér nya bolan
med bostadsréatt som sakerhet. Gult och rétt falt visar
skuldkvot inklusive andel av bostadsréattsforeningens skuld.
Beraknat for de hushall dar bankerna kunnat ange bade

bostadens storlek och bostadsréattsforeningens skuld.

14 HUSHALLENS SKULDER

R2. Effekt av amorteringskrav pa nya bolan och bostadspriser
Procent

Bolan

0
: L

Bostadspriser

Forsta amorteringskravet ® Skérpta amorteringskravet

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.

SKULDER | BOSTADSRATTSFORENINGAR MED
NYPRODUCERADE LAGENHETER OKADE

Fran och med bolaneundersokningen 2017 samlar FI in uppgifter om
bostadsrittsforeningens skulder for hushall som tagit ett nytt bolén
med bostadsratt som sdkerhet. Bankernas utléning till
bostadsrittsforeningar har fortsatt att 6ka i en snabb takt &ven om
tillviixten dimpades nagot under 2018.'* Féreningens skulder #r en
indirekt skuld for 4garen till en bostadsritt i en forening. Vid en
rantehdjning 6kar foreningens rianteutgifter. Det innebér att foreningar
med hoga skulder 6ver tid behdver hoja avgiften for medlemmarna for
att behélla samma underhallsstandard och amorteringstakt pa sina
skulder.

Befintliga bostadsrittsféreningars genomsnittliga skuld motsvarade

5 800 kronor per kvadratmeter 2018. Det var en 6kning med drygt

4 procent sedan foregdende r. Foreningar i storstadsregionerna hade
nagot storre skulder dn foreningar i andra regioner. For nyproducerade
bostadsritter i nybildade féreningar var den genomsnittliga skulden

13 900 kronor per kvadratmeter (diagram 19). Det innebar en méarkbar
Okning jamfort med 2017 da skulden var 11 700 kronor per
kvadratmeter. Storst var 6kningen for nyproducerade bostadsritter i
Goteborg.

Om bostadsritternas andel av foreningarnas skulder inkluderas i
berdkningen av hushallens skuldkvot (bruttoinkomst) blir den markant
hogre. For hushall i befintliga féreningar blir skuldkvoten cirka

13 Under 2018 6kade utlaningen till bostadsrattsféreningar med 5,5 procent. Féreningarnas
skulder till banker och institut per 31 december 2018 var 482 miljarder kronor enligt SCB
finansmarknadsstatistik.
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23 procent hogre och for hushall i féreningar med nyproducerade
bostadsritter drygt 46 procent hogre (diagram 20). Inklusive andelen
av foreningens skuld vad den genomsnittliga skuldkvoten for
lantagare som kopte en nyproducerad bostadsrétt 514 procent. Hogst
skuldkvot inklusive féreningens skuld hade hushall i Stockholm som
tog ett nytt 1an for att kopa en nyproducerad bostadsritt, 543 procent.

HUSHALLENS SKULDER 15
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Hushallens amorteringar

Nya bolanetagare har 6kat sina amorteringar under flera ar. Efter
skarpningen av amorteringskravet har amorteringarna okat ytterligare nagot.
| stort sett samtliga lantagare med hdg belaningsgrad eller skuldkvot

amorterar nu.

21. Arlig amortering som andel av lan, nya l&an

Procent

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

m Amortering sékerhetsobjekt

—Andel som amorterar (héger axel)

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya

lan.

16 HUSHALLENS AMORTERINGAR

Genom amorteringar minskar ett hushall sin skuld 6ver tid och ddrmed
minskar dven hushéllets belaningsgrad och skuldkvot. Det skirpta
amorteringskrav som infordes i mars 2018 kompletterar det forsta
amorteringskravet frdn 2016. Amorteringskraven har varit starkt
bidragande till att hushallens amorteringar dkat.

Inom tillsynen av bankernas bostadsutlaning foljer FT upp om
amorteringskraven efterlevs. FI bedomer att bankerna liksom tidigare
ar uppfyller gillande amorteringskrav vil. For de fatal iakttagelser dir
kraven inte varit fullstindigt uppfyllda har FI gatt vidare med
fordjupade undersokningar for att utreda orsaken och sikerstilla att
kraven f6ljs framdver.

For att ge en mer korrekt bild av hur hushallen uppfyller
amorteringskraven redovisas nya lantagares amorteringar i denna
rapport som summan av amorteringarna for de bostadsobjekt som de
dger. Tidigare ars rapporter har redovisat amorteringar for nya 14n.
Om ett hushéll som tar ett nytt boldn redan har boldn sedan tidigare,
som det amorterar pd, kommer amorteringarna for det nya lanet inte
ge en fullstindig bild av hushallets amorteringar. Situationen kan
exempelvis uppsté dé hushéllet kdper ytterligare ett objekt eller tar ett
nytt boldn genom att utvidga ett befintligt boldn med ett tilliggslan. I
genomsnitt dr amorteringarna berdknade for objekt storre dn
amorteringarna beriknade for nya lan (diagram 21).!

NYA LANTAGARE MED HOGA SKULDKVOTER
AMORTERADE MER

Av de nya lantagarna 2018 amorterade 87 procent och den
genomsnittliga amorteringen per méanad var drygt 2 900 kronor. For
hushall som omfattas av atminstone négot amorteringskrav varierade
andelen av lantagarna som amorterar mellan 83 och 99 procent (figur
1). Att inte samtliga l&ntagare amorterade kan ha flera orsaker. Dels
kan hushallen som inte amorterade anvénda nagon av de
undantagsregler som finns i amorteringskraven.'® Utdver det kan det
finnas enstaka hushall som ska amortera enligt amorteringskraven
men som dnnu inte gor det. For kategorin av nya lantagare som inte
omfattas av det forsta amorteringskravet men av det skérpta
(belaningsgrad under 50 procent och skuldkvot dver 450 procent)

14 Genom bolaneundersdékningen har FI har endast data for att kunna berékna amortering per
sakerhet fran 2016.

15 Hushall som pa grund av sin belaningsgrad eller skuldkvot, eller bagge tva, normalt skulle
amortera enligt amorteringskravet kan undga att amorterar enligt undantagsregler i
amorteringskravet. Mgjlighet till undantag finns fér nya lan som uppkommer genom att ett
befintligt 1an flyttats fran en annan bank. | det fallet har lantagaren méjlighet att behalla sina
ursprungliga amorteringsvillkor. Vid férvarv av en nyproducerad bostad finns méjlighet till
amorteringsfrihet under fem ar.
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22. Amortering som andel av lan uppdelat pa
skuldkvot (bruttoinkomst), nya lan

Procent

0-150 150-300 300-450 Over 450
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okade andelen som amorterar kraftigt. For 6vriga kategorier av nya
lantagare som paverkas av det skédrpta amorteringskravet 6kade den
genomsnittliga amorteringen méarkbart.

Figur 1. Andel som amorterar och genomsnittlig amortering per manad

Procent och kronor

Skuldkvot, procent

2017

2018

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.
Anm. Skuldkvot (bruttoinkomst) beraknad med totala bolan

enligt det skarpta amorteringskravet.

23. Amortering som andel av lan uppdelat pa
belaningsgrad, nya lan

Procent

0-25 25-50 50-70 70-85 Over85

2016 2017 2018

Kalla: Bolaneundersdkningen, stickprov nya lan.

24. Amortering som andel av disponibel
inkomst efter alder, nya lan

Procent
18-30 31-50 51-65 Over 65

2016 2017 2018

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.

1000 : . 1000
1
900 " ' 900
800 83(31) % 195(97)% ! 98(99)% 800
2700 (1000)Kr -~ !5000(3400) 6500 (5200) Kr
700 K ! 700
h r 1
600 " : 600
1
500 ] BRI T 500
____________________ e e g L e
400 = TR : o 400
200 55(55) % 198(97)% 4 99(99)% . 4
1 600'(1 500) Kr 12700 (2 500) - 3 300 (3:000) Kr
200 —=Eeemadd SR e et S et el 200
1 1
100 [ e e e 11
1 1 ‘
0 ‘ ; ‘ ‘ ! ‘ 1 ‘ ‘ lo
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Belaningsgrad, procent

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan 2018.

Anm. Andel som amorterar i procent och genomsnittlig amortering per
manad i kronor 2018. Siffror inom parentes anger motsvarande andel och
belopp 2017. Skuldkvot berdknad med bruttoinkomst och totala bolan
enligt definition i det skarpta amorteringskravet. Genomsnittlig amortering
for de hushall som amorterar. En prick representerar ett hushall.

I forhallande till lanets storlek var den genomsnittliga arliga
amorteringen 2,1 procent for nya lantagare 2018. For nya lantagare
med skuldkvot dver 450 procent 6kade amorteringen till néstan

2 procent (diagram 22). Om de nya ldntagarna i stillet delas upp efter
beléningsgrad 6kade amorteringar i forhallande till 1&n négot for alla
kategorier forutom for de allra hogsta belaningsgraderna (diagram 23).

Nya lantagares amorteringar i forhallande till inkomst 6kade négot for
samtliga alderskategorier 2018. Som andel av disponibel inkomst
tenderar storleken pd amorteringarna att vara storst for de yngsta
lantagarna (18-30 ar) (diagram 24). Det forklaras av att yngre ofta har
hogre belaningsgrad och skuldkvot. Allra mest amorterar
ensamstdende unga. I den hér kategorin motsvarade amorteringarna
nistan 8 procent av den disponibla inkomsten 2018. Amorteringar
som andel av inkomst faller med stigande lder. Légst dr andelen for
de dldsta l&ntagarna (Over 65 ar).

For den totala stocken av bolén uppgick amorteringarna till

54 miljarder kronor 2018.'% Det innebir att genomsnittlig arlig
amortering i forhallande till l&nets storlek var 1,8 procent for
befintliga bolén. Total amorteringsvolym 6kade med 12 procent
jamfort mot 2017 samtidigt som den totala bolanevolymen 6kade med
drygt 6 procent.

16 Avser kvartal 4, 2017 — kvartal 3, 2018.

HUSHALLENS AMORTERINGAR 17
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Hushallens betalningsformaga

Inom ramen for bolaneundersékningen beddmer Fl de nya bolanetagarnas
betalningsférmaga. Berakningarna och stresstesterna visar att
betalningsférmagan éverlag ar god. Sammantaget bedéms att risken for att
bankerna ska fa omfattande kreditférluster pa sina bolaneexponeringar ar
begransad.

25. Rantekvot och skuldbetalningskvot, nya I ett lage med forsdmrade ekonomiska forutsittningar kan marginalen

lan mellan inkomster och utgifter minska for manga hushall. FI:s

Procent av disponibel inkomst stresstester berdknar hur manga hushall med nya bolén som kan fa
underskott i olika negativa scenarier. Hushall som far underskott
mellan inkomster och utgifter kan fa svért att betala pé sina lan. Om

ménga hushall far underskott samtidigt kan det i forléngningen leda
till att banker gor kreditforluster. Men underskott i FI:s berdkningar
betyder inte nddvandigtvis att det uppkommer kreditforluster for
bankerna. Hushallet kan exempelvis beviljas tillfdllig

amorteringsfrihet, anvéinda eventuellt sparande eller vilja att leva mer
sparsamt under en viss tid. Omvint géller att &ven hushéall som inte far
underskott kan tvingas eller vilja att minska sin konsumtion. Minskad
konsumtion paverkar den makroekonomiska utvecklingen negativt.

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Sadana effekter fingas inte av stresstesterna i denna rapport.

Réntekvot = Skuldbetalningskvot . . . . N .
Hoga skulder kan innebéra 6kad sarbarhet mot inkomstbortfall eller

lagre tillgdngspriser. Ett sdtt att berdkna ett hushalls skuldborda ar att
rintebetalningar och amortaringar (skuldbetalningskvot) som maéta hur mycket av den disponibla inkomsten som hushéllet anvander
andel av hushallens disponibla inkomst. Betalningarna for att betala pé sina 14n. Réntekvoten miter rintebetalningar som
baseras pa avtalad rénta och avtalade amorteringar. andel av den disponibla inkomsten. Skuldbetalningskvoten inkluderar
dven amorteringar. Den genomsnittliga rantekvoten for nya
bolénetagare foll fram till och med 2015, i takt med allmént lagre
rantor. Réntekvoten har direfter varit stabil (diagram 25). Hushall
med nya bolén betalade i genomsnitt 4,3 procent av sin disponibla
inkomst i ridntebetalningar 2018. Aven skuldbetalningskvoten sjonk
fram till och med 2015. Eftersom amorteringarna déarefter 6kat har
skuldbetalningskvoten ocksé okat. Nya bolénetagare betalade 1
genomsnitt 9,2 procent av disponibelinkomsten i rantor och
amorteringar 2018.

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.

Anm. Visar rantebetalningar (réntekvot) och summan av

SA BEDOMER BANKERNA HUSHALLENS
BETALNINGSFORMAGA

Innan bankerna beviljar ett bolén gor de en detaljerad beddmning av
hushallets ekonomi och dterbetalningsformaga genom den sé kallade
KALP-kalkylen. Berékningarna dr centrala for bankernas
riskhantering och i forlangningen for finansiell och makroekonomisk
stabilitet. Dessutom &r dessa berdkningar en del av ett gott
konsumentskydd. Darfor granskar FI bankernas metoder.

Nir ett hushall ansoker om ett bolan ldmnar det information om bland
annat inkomster och skulder. I KALP-berdkningen drar banken av
uppskattade utgifter frdn hushéllets inkomst. Utgifterna bestar av
skatter, bostadsrelaterade driftskostnader, rintekostnader (med en
kalkylrédnta som &r hogre dn den faktiska), och amorteringar. Bankerna
drar dessutom av schabloner for levnadsomkostnader. For att

18 HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA
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bankerna ska bevilja ett bol&n far hushallet normalt inte ha ett
underskott. Bankerna kan ge undantag om hushéllet har stora dvriga
tillgangar eller ytterligare inkomster som inte tagits med i kalkylen.
Andra skl till undantag kan vara 1ag belaningsgrad eller att en del av
lanet 4r en tillfillig sa kallad dverbryggningskredit.!’

Den genomsnittliga schablonkostnaden for en vuxen person var

8 950 kronor i ménaden i bolaneundersokningen 2018. Alla banker i
undersdkningen inkluderar sedan 2016 amorteringskravet i sina
KALP-berdkningar. Den genomsnittliga kalkylrdntan som bankerna
anvénder i berdkningen var cirka 7 procent 2018. Det dr samma nivé
som de tvd senaste dren, och en halv procentenhet hogre dn 2015.
Kalkylrintan ar inte ett komplett méatt pa stramheten i bankernas
kreditprovning. Till exempel paverkar d&ven schablonkostnaderna
lantagarnas KALP-berdkningar. Schablonkostnaderna skiljer sig &t
mellan olika banker, framfor allt sett till enskilda komponenter. Till
exempel varierar schablonkostnaden for en vuxen mellan 6 100 kronor
och 11 500 kronor i arets boldneundersokning. Variationen mellan
bankerna minskar nir man tar hdnsyn till alla kostnadskomponenter.

HUR BEDOMER FI HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA?
FI gor egna berdkningar av hushéllens ménatliga dverskott (egna
KALP-berikningar).'® Dir anvinds den rinta som gillde vid
lanetillféllet och inte den hogre kalkylrdntan. Berdkningarna kan
dérfor inte direkt jamforas med bankernas. Hushéllens motstandskraft
mot stigande rintor analyseras i stéllet genom stresstester. I vissa fall
ar det intressant att se effekten av amorteringar. Darfor gor FI
berdkningar bdde med och utan faktiska amorteringar.

FI:s stresstester hanterar alla hushéll lika och anvénder darfor
genomsnittet av bankernas schablonkostnader och kalkylrintor.'®
Schablonkostnaderna beror pa hushallets storlek, sammanséttning och
typ av bostad. De avser inte hushéllens verkliga utgifter vid
lanetillfallet, utan 4r en snarare en uppskattning av hushéllens
nddvéndiga utgifter. Stresstesterna fingar darfor inte att hushéllen kan
tvingas dra ner sin konsumtion for att kunna fortsétta att betala pa sina

17 En 6verbryggningskredit ar en tillfallig kredit som ges i perioden mellan det att hushallet har
betalat sitt nya boende men annu inte fatt betalningen for det gamla boende som hushallet
har salt eller har for avsikt att salja.

18 Se bilaga 1 fér en mer detaljerad beskrivning av Fl:s kalkyl av manaddverskott.

19 Bankerna har tillgang till mer detaljerad information om hushallen och kan darfér anvanda
hushallsspecifika uppgifter som faktiska bostadsrattsavgifter och driftkostnader fér smahus
som baseras pa storleken pa hushallets bostad. Eftersom Fl inte har tillgang till tillrackligt
detaljerade uppgifter om hushallens bostader anvands i stallet schablonkostnader. Det gor att
Fl:s berakningar inte blir lika exakta fér enskilda hushall som bankernas kalkyler. Vidare kan
bankerna aven ta hansyn till hushallens finansiella tillgangar i sin bedémning av hushallens
betalningsférmaga. Eftersom Fl saknar sadana uppgifter &r detta inte mojligt att ta med i
analysen. Bankernas metoder for att bedéma hushallens betalningsférmaga ser olika ut for
olika banker. Genom att Fl anvander en standardiserad berékning som ar samma for alla
banker &r det mgjligt att géra konsistenta jamférelser mellan banker. Underskott i Fl:s KALP-
berakningar betyder inte nddvandigtvis att hushallen far underskott i bankernas kalkyler.

HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA 19



o o

25

=y
(5]

-
o

FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN

26. Manadsoverskott som andel av disponibel
inkomst, faktisk rénta, nya lan

Procent

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Faktisk amortering m Utan amortering

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.

Anm. Faktisk ranta som hushallet betalar. Manadséverskottet
ar det som finns kvar av den disponibla inkomsten efter att
boende- och levnadsomkostnader &r betalda.

27. Fordelning av hushall i olika intervall for
manadsoverskott vid en rénta pa 7 procent,
nya lan

Procent och tusental kronor

<0 05 5-10 10-15 15-20 20-25 25-30 >30

2016 2017 m2018

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.

Anm. Manadséverskottet har beraknats givet avtalade
amorteringar. 7 % motsvarar ungefar en ranteniva som ar
drygt 5 procentenheter hdgre dn genomsnittet 2015-2018 och
ungefér nivan pa bankernas kalkylranta.

20 HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA

lan. FI beréknar hushéllens disponibla inkomst genom att dra bort
skatt frin bruttoinkomsten.?° Direfter liggs eventuella barnbidrag till.

De schablonkostnader som bankerna anvénder sig av har dkat 6ver tid.
Men de sjonk mellan aren 2015 och 2016. I beddmningen av
hushallens motstandskraft har FI valt att utga fran
levnadsomkostnaderna 2015.2! Kostnaderna for tidigare och senare &r
har berdknats med hjilp av utvecklingen i KPIF, det vill sdga
konsumentprisindex med fast rénta. Skélet till att FI valt KPIF ar att
undvika dubbelrikning av rintekostnaderna.?? For 2018 anvinder FI
schablonkostnaderna 9 700 kronor per manad f6r en vuxen och

24 000 kronor per manad for en familj med tva vuxna och tva barn.?

HUSHALLENS MARGINALER AR GODA

Hushéllens ekonomiska marginaler for skuldbetalningar &r generellt
sett goda. Enligt FI:s berdkningar har hushéllen i stickprovet i
genomsnitt ett dverskott pa drygt 20 600 kronor i manaden-* Det
motsvarar 41 procent av den disponibla inkomsten. Overskottet i
relation till inkomsten hos nya lantagare var ddrmed pa samma niva
2018 som 2017. Under perioden 2011-2017 6kade dverskottet varje ar
(diagram 26). En bidragande orsak till att det har 6kat ar att rdntorna
som nya bolénetagare betalar pé sina 14n har sjunkit. Men sjunkande
rintor forklarar inte hela 6kningen av dverskottet. Aven da rintenivan
halls konstant vid berdkningen s& dkar overskottet dver tid, men inte i
en lika stor omfattning. Det &r framfor allt for dren efter 2015 som det
okade overskottet kan forklaras av andra faktorer &n réntelédget. Hogre
inkomster hos nya lantagare jamfort med tidigare &r och nagot
striktare kreditprovningar kan vara séddana faktorer.

Drygt 9 procent av hushallen med nya bolan hade mindre &n

5 000 kronor i manadsdverskott, givet deras faktiska rénta och
amorteringar. Det var nagot fler &n under 2017. Andelen med
underskott vid lanetillféllet var cirka 1 procent under 2018. Det kan
jamforas med strax under 1 procent 2017 och 1,3 procent 2016. Vid
ett antagande om en kalkylrénta pa 7 procent hade 25 procent av
hushallen mindre dn 5 000 kronor i ménadsoverskott (diagram 27).
Det var en légre andel &n 2017 och 2016. Sammantaget hade férre

20 Skatten berdknas enligt en trappa. Skattetrappan innebar att inkomster under 5 400 kronor
per manad inte beskattas, inkomster mellan 5 400 och 37 500 beskattas med 30 procent av
bruttoinkomsten, inkomster mellan 37 500 och 53 750 beskattas med 50 procent och
inkomster 6ver 53 750 med 60 procent.

21 For att vara forsiktiga i bedémningen har Fl valt 2015 som basar fér schablonkostnaderna.
Det ger en nagot hogre kostnad @n om genomsnittet for bankernas schablonkostnader 2018
hade anvants.

22 Berakningen galler endast levnadsomkostnaderna. Kostnaden fér bostaden berdknas som
genomsnittet av bankernas schablonkostnader.

23 Konsumentverkets referensvéarden 2018 lag pa 6 910 och 18 630 kronor for respektive
hushallsstorlek. Konsumentverket anger att deras berakningar utgar fran ett grundlaggande
behov av varor och tjanster som behdvs for att klara vardagen i dagens samhalle, oberoende
av hushallets inkomster. Det ar varken existensminimum eller 6verflddskonsumtion som
galler, utan en rimlig konsumtionsstandard. Kostnader for till exempel forskola ar inte
inkluderade. Fér mer information se Konsumentverkets rapport 2013:4: "Konsumentverkets
beréakningar av referensvarden”.

24 Berakningen utgar fran bankernas genomsnittliga schablonkostnader och med faktisk réanta

och faktisk uppsatt amorteringsplan.



28. Manadsoverskott i olika aldersgrupper,

utan amorteringar, nya lan

Kronor och procent
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Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.

Anm. Berakningarna ar gjorda givet forutsattning om avtalad

ranta och avtalade amorteringar.
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hushéll smé marginaler och fler hushall goda marginaler 2018 jamfort
med tidigare ar.

Liksom tidigare &r hade de yngsta (upp till 30 ar), respektive de dldsta
(6ver 65 ar), nya bolanetagarna de lagsta genomsnittliga
manadsdverskotten (diagram 28). Det forklaras av att dessa lantagare
ofta har ldgre inkomster och i storre utstrackning bestar av
ensamstdende hushall 4n lantagarna i 6vriga alderskategorier.
Overskottet 5kade mest for lantagare i aldersgruppen 5165 Ar,
jamfort med 2017. Det genomsnittliga dverskottet 6kade &dven for de
yngsta lantagarna och de i dldern 31-50 dr. Daremot sjonk dverskottet
for 1antagare over 65 ar. Med FI:s KALP-berdkningar fick 4,7 procent
av de &ldsta l&ntagarna underskott 2018. Det kan jédmforas med

6 procent 2017. Motsvarande andel med underskott i 6vriga
aldersgrupper var under 1 procent. Andelen med underskott 6kade
nagot for de yngsta lantagarna och for lantagare i aldern 31-50 éar.

STRESSTESTER VISAR GODA MEN NAGOT MINDRE
MARGINALER

FI gor stresstester for att bedoma hushéllens motstandskraft mot
forsdmringar i deras ekonomiska forutséttningar. Stresstesterna
innebdr att FI uppskattar hur hushéllens skuldbetalningsforméiga
paverkas om réntan skulle stiga, om ldntagarna skulle bli arbetslosa
eller om priset pa deras bostdder skulle falla. Rante6kningar och
arbetsloshet innebér att hushéllen far mindre kvar att leva pé. Prisfall
pa bostider gor att hushallens tillgangar minskar och att
belaningsgraden stiger. FI har analyserat fem mojliga negativa
scenarier:

B hogre rinta

B hogre arbetsloshet

B hogre ridnta och hdgre manadsavgifter pa grund av
bostadsrittsforeningarnas skulder

B hogre rinta och lagre bostadspriser

B hogre arbetsloshet och ldgre bostadspriser.

I de tre forsta scenarierna berdknas andelen hushéll som far underskott
i sin manadskalkyl. I de tva sista berdknas andelen hushall som béde
far underskott och en belédningsgrad 6ver 100 procent (det vill sdga att
lanet ar storre dn bostadens virde). I stresstesterna for de tva forsta
scenarierna jimfor FI andelen hushéll med nya bolén som fér
underskott under perioden 2011-2018.

Det tredje scenariot beaktar dven bostadsrittsforeningars skulder.?
Om réntan Okar for bostadsréttsforeningarna kan det innebéra att de
behdver hdja avgiften.?® I detta stresstest har FI antagit att avgiften

25 Aven bankerna tar hansyn till den indirekta hushallsskulden fran bostadsrattsféreningar i
sina kreditprovningar. En av bankerna uppger i bolaneundersokningen att de alltid stressar
avgiften till foreningen genom rantepaslag. Tre banker stressar avgiften om féreningens skuld
overstiger riktmarken. Ett riktmarke som anvands &r att féreningens skuld inte bér vara storre
an motsvarande 9 000-10 000 kronor per kvadratmeter.

26 Detta stresstest ar majligt eftersom Fl sedan 2017 samlar in uppgifter om bostadsratternas
yta och féreningarnas skuld per kvadratmeter.

HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA 21
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29. Andel hushall med underskott mellan
inkomster och utgifter vid olika réntenivaer,
nya lan

Procent

—

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Faktisk ranta —3 procent ranta 7 procent ranta

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.
Anm. Berékningarna ar gjorda givet férutsattning om avtalade

amorteringar.

30. Andel hushall med underskott mellan
inkomster och utgifter vid 7 procent ranta,
med och utan amorteringar, nya lan

Procent

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Med amortering —Utan amortering

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.

Anm. 7 % motsvarar ungefar en ranteniva som ar drygt 5
procentenheter hogre an genomsnittet 2015-2018 och
ungefar nivan pa bankernas kalkylranta.

22 HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA

tacker foreningens rinteutgifter i utgangsliget. D4 rintan okar
kommer foreningens dkade rintebetalningar att ge hojda
ménadsavgifter i motsvarande grad.?’

Réantekanslighet

Att hushallen har marginaler i sin ekonomi hjélper dem att klara 6kade
rantekostnader. Hushéllen kan ocksa forsékra sig mot hdgre réntor
genom att binda sin bolénerinta. I boldneundersdkningen for 2018
hade 31 procent av hushéllen en genomsnittlig rdntebindningstid pé
Over ett ar. Det var 1 procentenhet mer &n dret innan. Den
genomsnittliga bolanerdntan var 1,58 procent.

FI berdknar hushéllens réntekénslighet genom att 6ka bolanerintan for
att se hur manga hushéll som far underskott i sin manadskalkyl. I
stresstesterna anvénds F1:s schablonkostnader. Rantekostnaderna
beréknas pa hushallens totala l&n, inte bara bostadslan, eftersom
ovriga rintor typiskt sett stiger i linje med bolanerintorna. Aven de
bundna rédntorna antas 6ka pa samma sitt. Det innebér att hushallens
rantekédnslighet pa kort sikt 6verskattas, men med tiden kommer &dven
bundna réntor att pdverkas av rintepéslaget. I ett normalt
konjunkturldge betalar hushéllen rantor och amorteringar.
Utgangspunkten for FI:s berdkningar dr darfor att amorteringar
inkluderas. Analysen kompletteras med ett scenario dér tillfallig
amorteringsfrihet beviljas.

Andelen nya bolanetagare som far underskott vid olika rdntenivéer har
minskat ndgot sedan 2017 (diagram 29). Det géller framfor allt vid
den hogre kalkylrdntan pa 7 procent. Da far drygt 5 procent av
hushallen underskott i manadskalkylen. Dessa hushalls skulder
motsvarar 5,9 procent av den totala lanevolymen. Vid den faktiska
rintan far 1 procent av hushallen underskott. Andelen hushéll med
underskott vid 7 procents ranta dr hogst i aldersgruppen dver 65 ar.
Aven hushall med en hog skuldkvot 4r dverrepresenterade bland de
som far underskott vid en stressad rénta pa 7 procent. Det dr naturligt
eftersom skuldkvoten visar pa graden av réntekénslighet hos
lantagaren.

Den generella trenden &r att andelen hushall med sma marginaler har
minskat sedan 2015. Detta trots att nya bolénetagare i genomsnitt inte
lanat mérkbart mindre i forhéllande till sin inkomst under den hér
perioden. Det dr en fortsatt 1ag andel som far underskott vid hogre
rantor. Goda marginaler tyder pa att hushallen har bra motstandskraft
mot rantehdjningar.

I en riktigt ddlig ekonomisk situation kan ett hushéll tillfalligt beviljas
amorteringsfrihet. Det gor att ménadsbetalningarna temporért minskar.
Ett antagande om amorteringsfrihet gor att andelen nya bolénetagare
som visar underskott vid 7 procent rénta blir cirka 2,6 procentenheter
lagre, 2,3 procent istéllet for drygt 5 procent (diagram 30). Skillnaden
i andelen hushall som féar underskott med och utan amorteringar har
okat nagot dver tid. Det beror pa att hushallens amorteringar har dkat.
Niér hushéllen amorterar mer innebér det pa kort sikt en negativ effekt

27 Antagandet att rantedkningar slar direkt pa avgifterna ar konservativt. Det ar troligt att manga
foreningar har tillrackligt starkt kassaflode for att inte behdva hoja avgiften vid sma
rantedkningar. Det ar ocksa madjligt att en del foreningar valjer att minska pa investeringar och
underhall av fastigheten i stallet for att h6ja avgiften da rantebetalningarna okar.
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31. Andel bostadsrattsinnehavare med
underskott vid 6kad ranta om féreningens
skulder inkluderas, med amorteringar, nya lan

Procent

0 1 2 3 4

[5,]

Utan BRF-skuld —Med BRF-skuld

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.
Anm. Berékningarna &r gjorda givet férutsattning om avtalad
ranta och avtalade amorteringar.

32. Andel hushall med underskott om
arbetsldsheten 6kar med 1 till 10 procent, nya
lan

Procent

o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Med a-kassa —Utan a-kassa 2017 (med a-kassa)

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.
Anm. Berékningarna utgar fran 2 procent ranta och avtalade

amorteringar.

33. Andel hushall med underskott vid 10
procents 6kad arbetsldshet

Procent

—

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Utan amortering —Avtalad amortering

Kélla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.

Anm. Berakningarna utgar fran 2 procent ranta.
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pa deras kassafloden, vilket gér dem mer réntekénsliga. Samtidigt blir
de alltmer motstandskraftiga i ett ldge dér de tillfalligt undantas fran
amorteringar. I forhallande till 2017 var det sma fordndringar i
skillnaden mellan hushall som far underskott med och utan
amorteringar.

Bostadsrittsforeningars skulder paverkar hushall som bor i
bostadsratt. Nar rantan 6kar for foreningen kan avgifterna behdva
hojas. Om riintan dkar med 5 procentenheter®® far drygt 4 procent av
bostadsrittsinnehavarna ett underskott enligt FI:s berdkningar
(diagram 31). Om hela 6kningen i féreningens réntebetalningar fors
over pa de som dger bostadsritterna stiger andelen med underskott till
drygt 10 procent.” Det var ligre in 2017 d& motsvarande andelar med
underskott var 6 respektive 12 procent.

Arbetsléshet

Arbetsloshet minskar hushéllens inkomster. Hushall som inte har
nagon arbetsloshetsforsdkring drabbas sirskilt hart. FI analyserar
hushallens forméga att klara av riantebetalningar och 6vriga utgifter
om arbetslosheten 6kar och lantagare drabbas av inkomstbortfall.

Stresstestet innebér att en andel av de nya bolénetagarna under 67 ars
alder slumpmdssigt antas bli arbetslosa. De som blir arbetslosa far
sankt inkomst. Hushéllens ligre inkomster ligger sedan till grund for
en ny ménadskalkyl. I kalkylen anvénds den faktiska rantan. Vidare
antas att hushallen far gora uppehéll i sina amorteringar vid
arbetsloshet. FI gor tva olika berdkningar. I den ena antas att tva
tredjedelar av hushéllen &r anslutna till en arbetsloshetskassa, medan
det i den andra antas att inget hushall har arbetsloshetsforsékring.
Hushaéll utan arbetsloshetskassa antas ta del av den statliga
arbetsloshetsforsakringen. Sedan beréknas hur manga hushall som far
underskott.

Ar 2018 skulle 4,2 procent av hushallen f4 underskott i sin
manadskalkyl om 10 procent blev arbetsldsa (se diagram 32). Om
inget av hushdllen &r anslutet till en arbetsldshetskassa blir andelen
med underskott 5,2 procent. Fler hushall fick underskott vid
inkomstbortfall pd grund av arbetsldshet 2018 jamfort med 2017.
Andelen hushall med underskott i motsvarande kategorier 1ag da
ungefir 1 procentenhet ldgre. Andelen hushall med underskott 2018
var pa ungefar samma niva som 2016 (diagram 33). Att fler hushall
far underskott vid inkomstbortfall tyder pa en nagot forsamrad
motstandskraft mot arbetsloshet.

Bostadsprisfall tillsammans med hdgre rantor eller arbetsldéshet
FI kombinerar dven rantepaslag eller 6kad arbetsloshet med fallande
bostadspriser. Analysen visar andelen hushall som har skulder kvar
efter att de salt sina bostdder pa grund av forsdmrad
betalningsféormaga. Det bor papekas att hushallen i praktiken kan
anpassa sig pa andra sitt &n genom att silja sina bostidder om deras

28 Ett rantepaslag pa 5 procent motsvarar i genomsnitt en rénta pa 6,6 procent. Detta gor att
resultaten inte fullt ut &r jdmférbara med skattad rantekanslighet fér samtliga nya
bolanelantagare.

29 Bostadsrattsforeningar har ofta bundit réntan. Det betyder att det dréjer lite langre for
rantehdjningar att sla igenom for féreningarna.
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34. Okad ranta i kombination med
bostadsprisfall: Andel hushall med underskott
och éver 100 procents belaningsgrad

Procent

\

o

1 2 3 4

(3]

Prisfall 10% —Prisfall 20% —Prisfall 40%

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.
Anm. Berékningarna utgar fran avtalad ranta och avtalade

amorteringar.

35. Okad arbetsléshet i kombination med
bostadsprisfall: Andel hushall med underskott
och 6ver 100 procents belaningsgrad, nya lan

Procent

0o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Prisfall 10% —Prisfall 20% —Prisfall 40%

Kalla: Bolaneundersokningen, stickprov nya lan.
Anm. Berékningarna utgar fran avtalad rénta och avtalade

amorteringar.
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ekonomiska situation forsdmras. De kan till exempel vilja att minska
sin konsumtion om det dr mdjligt.

Ett antagande gors att rdntan 6kar med 5 procentenheter samtidigt som
bostadspriserna faller med 40 procent. Vid den situationen skulle
omkring 0,70 procent av de nya bolanetagarna fa underskott och en
beldningsgrad &ver 100 procent (diagram 34).>° En lidgre andel &n
bade 2016 och 2017. Om man i stillet antar att bostadspriserna faller
med 40 procent och att 10 procent av hushallen med nya bolén blir
arbetslosa, skulle 2,3 procent av hushallen fi underskott och samtidigt
f en belaningsgrad pa dver 100 procent (diagram 35). Ar 2016 och
2017 var motsvarande andelar 1,7 och 2,5 procent.

HUSHALLENS MOTSTANDSKRAFT AR FORTFARANDE
GOD

Sammantaget visar FI:s stresstester att hushallens motstandskraft har
forbéttrats sedan 2013. I synnerhet har motstandskraften forbéttrats
sedan 2015. Jamfort med 2017 var det farre hushéll som fick
underskott 2018 mellan inkomster och utgifter vid hogre rantor. Nagot
fler hushall fick 2018 underskott vid inkomstbortfall fran arbetsloshet.
Att fler hushall fick underskott vid arbetsloshet kan forklaras av en
kortsiktig effekt fran storre amorteringar.

I dagslédget har de flesta hushall med nya bolén tillrdckliga marginaler
for att klara sina skuldbetalningar dven i hiindelse av hogre réntor,
okad arbetsldshet eller ett prisfall pa bostéider. Aven vid betydande
stress &r det fa hushdll som far problem med sina skuldbetalningar. Att
hushall kan fa en tillféllig amorteringsfrihet om det &r nddvéndigt gor
hushallen mer motstandskraftiga. Okningen i motstandskraft till fljd
av en eventuell amorteringsfrihet har blivit allt storre 1 takt med att
amorteringarna okat.

30 Berakningarna avser den givna stdrningen. Om andra storningar intraffar sa forandras
resultaten. Ett sddant scenario analyseras inte i denna rapport.
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1 — Fl:s manadskalky!

Bankernas kvar-att-leva-pa-kalkyl innehaller detaljerad information
om bolanetagarnas hushallsspecifika uppgifter som registreras i
samband med att en laneansdkan gors. Denna innefattar faktiska
bostadsrittsavgifter och driftkostnader for det enskilda hushallet. I de
fall dir uppgifter saknas anvénder bankerna schablonkostnader, som
beror pa hushallets storlek och sammanséttning, samt bostadstyp. FI:s
ménadskalkyl anvinder ett genomsnitt av dessa schablonkostnader (se
nedan) for alla hushéll av samma typ. Schablonkostnaderna tar bara
hénsyn till bostadens typ och inte till dess storlek. Eftersom bostadens
storlek kan ha stor betydelse for kostnader som exempelvis
uppvarmning, blir FI:s berdkningar inte lika exakta for enskilda
hushall som bankernas egna kalkyler.

Tabell B1. FI:s schablonkostnader i manadskalkylen.

Kronor
Konsumentverket
2018 2017 2018
Levnadsomkostnader
1 vuxen 9700 9 500 6910
2 vuxna 16 800 16 400 11970
per barn 3 600 3 500 3110
Driftkostnader
Smahus 3900 3800
Bostadsritt 3100 3100
Fritidshus 1900 1 900

Schablonkostnaderna i tabellen &dr en framskrivning av ett genomsnitt
av de schablonkostnader som bankerna har uppgett for 2015.
Framskrivning sker med KPIF: Till hdger finns schablonkostnaderna
for 2017 som anvindes i rapporten for 2017. Stresstesten for 2011—
2014 bygger pa en bakatskrivning av 2015 ars kostnader, dven da med
KPIF samt Konsumentverkets uppskattning av kostnaderna for att
uppné en rimlig konsumtionsstandard.
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Bilaga 2 — Hushall med nya bolan.
Samband belaningsgrad och
skuldkvot, samband storlek lan och
ranteniva

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

Figur B2.1. Stickprov bolaneundersékningen 2018. Samband mellan
belaningsgrad och skuldkvot, bruttoinkomst, nya lan

Skuldkvot, procent
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Figur B2.2. Stickprov boladneundersdkningen 2018. Samband mellan
beléningsgrad och skuldkvot, nettoinkomst, nya lan
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