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Sammanfattning

Hushallens skulder ar en fraga som FI foljer noga och boldneundersok-
ningen ir en viktig del i detta arbete. Hushallens skulder har okat kraf-
tigt de senaste dren. Under samma period har bolanerintorna fallit och
ar nu historiskt ldga. Dessutom har bostadspriserna stigit kraftigt.
Finansinspektionen (FI) bedémer att risken for ett bostadsprisfall ar for-
hojd jamfort med ett normallige och att det dr troligare att bolanerin-
torna stiger 4n att de sjunker.

For att hantera riskerna kopplade till hushallens skulder har FI genom-
fort flera atgiarder. FI har bland annat infort ett bolanetak, hojt riskvik-
terna pa boldn och i juni 2016 inforde FI ett amorteringskrav. Samman-
taget har dessa dtgiarder medverkat till att nya bolidnetagare under senare
ar blivit mer motstandskraftiga. Den fulla effekten av dtgarderna pa
samtliga boldnetagare nds dock forst efter en lingre tid och motverkas
till viss del av andra drivkrafter.

Amorteringarna pa nya bolin har 6kat sedan 2011 och amorteringskra-
vet har ytterligare starkt den utvecklingen. Andelen hushall som amorte-
rar och amorteringarnas genomsnittliga storlek ckade kraftigt 2016.
Detta ir i linje med Fl:s tidigare forvintningar. FI:s analys visar att nya
bolintagare som omfattas av kravet férindrat beteendet. Nya bolinta-
gare som omfattas av kravet lanar mindre in vad som annars hade varit
fallet och koper billigare bostider.

Den genomsnittliga beldningsgraden for nya bolinetagare har legat rela-
tivt stabilt de senaste dren. Den genomsnittliga beliningsgraden mins-
kade till 64 procent 2016, vilket dr 1 procentenhet lagre an 2015. 1
stocken av befintliga bolan har beldningsgraden minskat under flera ar
och var 48 procent 2016.

Den totala skuldkvoten bland de som tog nya boldn minskade nagot
2016, efter flera ars uppgang. Den genomsnittliga skuldkvoten var 402
procent 2016, jimfort med 406 procent 20135.

Det ir fortsatt en hog andel av bade nya och befintliga bolanetagare som
har en hog skuld i forhillande till sin inkomst eller i forhallande till
bostadens viarde. Dessa hushall kan reagera starkare vid en nedgdng i
bostadspriserna eller vid stigande rantor och kan darfor forstarka en lag-
konjunktur.

Generellt har nya bolinetagare goda marginaler att klara sina betal-
ningar och de senaste arens utveckling med storre marginaler fortsatte
2016. Hushallen har fitt en battre finansiell motstdndskraft mot stor-
ningar enligt FI:s stresstester. Fler hushall klarar stigande rantor och
okad arbetsloshet utan att fa underskott i sina minadsbetalningar jim-
fort mot tidigare ar.

SAMMANFATTNING 3
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Bakgrund

Svenska hushalls skulder kan innebéra en risk for enskilda hushall, banker,
for den makroekonomiska utvecklingen och for den finansiella stabiliteten.
Svenska hushall har skulder pa 3 563 miljarder kronor, motsvarande cirka 81
procent av BNP. Bolan utgér 82 procent av hushallens skulder. Bolaneunder-
sokningen ar darfor en viktig del i FI:s arbete att analysera hushallens skul-
der och riskerna de medfor.

1. BOSTADSPRISTILLVAXT
(Arlig procentuell férandring)
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Anm: Utvecklingen for Fastighetsprisindex (SCB) i
forhallande till utvecklingen for hushallens disponibla
inkomst. Den streckande linjen ar genomsnitt for
perioden 1976-2016.
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Kalla: Valueguard.

Kéllor: SCB och FI.

En vil fungerande kreditmarknad ar en forutsittning for att hushdll ska
kunna omférdela sin konsumtion under olika delar av livet. For de flesta
hushdll 4r 1an en nodvindighet vid bostadskop. Men det finns risker med
for stora skulder savil for hushall och banker som for ekonomin som hel-
het. Under 2000-talet har hushéllens skulder vixt i en snabbare takt in
hushillens inkomster. Okade skulder har drivits av stigande bostadspri-
ser, vilka under senare ar stimulerats av laga rintor (diagram 1 och 2).
Stigande inkomster, finansiering av ett 6kat nybyggande och en vixande
befolkning ir andra faktorer som bidragit till skuldernas tillvixt.
Utvecklingen for hushallens aggregerade skulder tillsammans med hoga
och stigande bostadspriser, i kombination med det liga rantelaget, gor
att riskerna forknippade med hushdllens skulder i nulaget ar forhojda.

Enskilda hushall 16per flera risker kopplade till sina skulder. Nar ett hus-
hall Idnar pengar for att kopa en bostad tar det pa sig ett betalningsan-
svar for lang tid framover. Darmed blir det sdrbart for ekonomiska stor-
ningar under denna period. En hog skuld i férhdllande till bostadens
marknadsvirde gor hushillet sirbart for bostadsprisfall. Fallande
bostadspriser gor att hushill som har stora lan i férhallande till bosta-
dens virde riskerar att hamna i en situation dir deras skulder ar storre
in deras tillgingar. En hog skuld i férhallande till hushéllets inkomster
gor att hushallet dr sdrbart for inkomstbortfall och rinteférindringar.

Vid ekonomiska storningar kan enskilda hushall tvingas till anpass-
ningar for att klara rintebetalningar och amorteringar eller for att dter-
stilla sin balansrikning.! Sddana anpassningar sker vanligen genom att
hushdllen minskar sin konsumtion. Om manga hushall samtidigt mins-
kar sin konsumtion kan det fa stora negativa makroekonomiska effekter
och dirmed skapa eller forvirra en ligkonjunktur. For att 4 en klar bild
over dessa olika risker ricker det inte att se till aggregerade indikatorer.
Boldneundersokningen innehdller detaljerad data 6ver skulderna for
hushall med nya boldn och 4r dirfor en viktig del av Fl:s analys av risker
och sarbarheter kopplade till hushallens skulder.

FI har successivt vidtagit tgirder for att dimpa de olika sarbarheter
som hushaillens 6kade skulder medfor. Dessa atgarder syftar till att
stirka motstdndskraften hos savil hushdll som banker. Hosten 2010
inforde FT allmdnna rad om begriansning av 1an mot sikerhet i bostad,
boldnetaket. Regleringen innebir att nya [an med bostad som sikerhet
inte bor dverstiga 85 procent av bostadens marknadsvirde.> FT har ocksa

1 Balansrikningen dr en sammanstillning av hushdllets tillgdngar — bostider,
aktier, sparande osv — och skulder.

2 Det dr dock mojligt att ta ett 1dn utan sikerhet for att finansiera sitt bostads-
kop. For ytterligare information kring boldnetaket se Finansinspektionens all-
minna rdd (FFFS 2010:2) om begrinsning av krediter mot sikerhet i form av
pant i bostad.
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Till denna rapport finns
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infort ett riskviktsgolv for boldn som sikerstiller att bankerna haller ett
storre eget kapital som bittre speglar de kreditrisker och makroekono-
miska risker som finns i bostadsutlaningen. Den 1 juni 2016 inforde FI
amorteringskravet.?

SYFTE OCH DATAMATERIAL

Syftet med boldneundersdkningen ir att beskriva liget pa boldnemark-
naden och att belysa utvecklingen for sarbarheter och risker kopplade till
hushillens skulder. Undersokningen utgor ett viktigt underlag for att FI
ska kunna bedoma behovet av forandrade regleringar pa boldnemarkna-
den. Information fran undersokningen anvinds aven for att utviardera
effekterna av redan inforda dtgirder. Vidare dar undersokningen ett vik-
tigt underlag for FL:s tillsyn 6ver, och dialog med, bankerna.

FI beriknar betalningsformdgan for de hushall som ingar i stickprovet
genom manadskalkyler och stresstester. Som en del av stresstesterna har
FI analyserat kinsligheten for rinteuppgdngar, inkomstbortfall pa
grund av arbetsloshet och prisfall pa bostader. Hushallens motstands-
kraft ir en viktig del for att kunna bedéma hushéllens betalningsfor-
mdiga, och dirmed bankernas kreditrisker.

I undersokningen ingér data fran Danske Bank, Handelsbanken, Lins-
forsakringar Bank, Nordea, SBAB Bank, SEB, Skandiabanken och
Swedbank. Utlaningen for bostadsindamal fran dessa atta banker utgor
niarmare 95 procent av utliningen pd den svenska bolanemarknaden.
Det insamlade materialet omfattar foljande tre delar:

m Stickprov pd hushdllsnivd.* Ett stort antal nya ldn pa hushallsniva
(mikrodata). Stickprovet omfattar alla nya boldneavtal som ingatts
under perioderna 26 augusti—2 september 2016 och 28 septem-
ber-5 oktober 2016. Totalt ingar 25 756 hushill i undersokningen
2016 efter datatvitt’. Informationen omfattar bland annat uppgifter
om hushallens disponibla inkomster, totala [ineborda, lan med
sikerhet i bostaden inklusive bostadsrelaterade blancolin, rinteni-
vder, eventuell amortering, marknadsvirde pa sikerheten och hus-
hallssamansittning. Det dr sjunde gangen som FI tar in ett sidant
stickprov. De tidigare stickproven omfattar aren 2009, 2011, 2012,
2013,2014 och 2015.

m Aggregerad data. Fl samlar dven in information om befintliga lan i
boldnestocken, bankernas totala volym av utlaning till hushall for
bostadsindamal. Variablerna dr definierade av FI och bankerna har
sjalva summerat de underliggande uppgifterna och rapporterat resul-
tatet pa en aggregerad niva. Formuliret omfattar information om
bland annat utldningsvolymer, amorteringsvolymer och beldnings-
grader. FI har samlat in denna typ av data sedan 2006 med uppgifter
tillbaka till 2002.

m Kuvalitativa uppgifter. Genom ett antal fordjupningsfragor ger ban-
kerna generell information och detaljerad sakinformation. Fordjup-
ningsfradgorna beror bland annat bankernas metoder for virdering av

3 Finansinspektionens foreskrifter om amortering av boldn, FFFS 2016:16

4 Nya ldn som uppkommit genom byte av bank, eller tilligg till befintliga lin,
gdr inte att skilja fran strikt nya ldn och dr dirfor inkluderade i stickprovet. Se
iven beskrivning i ordlistan.

5 Med datatvitt avses den bearbetning av inrapporterade data som FI gér och
dir bristfilliga, extrema eller felaktiga observationer rensas bort.
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bostadsobjekt, bedomningen av hushallens ekonomi, konsument-
skyddsaspekter vid bostadsutldning samt bankernas instillning till
hoga beldningsgrader och amorteringar.

I tabell 1 och 2 presenteras en 6vergripande beskrivning av hushéllen i
2016 ars stickprov av nya lan. I tabell 3 ges en summering av tidigare ars

stickprov.

TABELL 1. Geografisk férdelning av lantagare i stickprovet.

Stor- Stor- Stor- Ovriga Ovriga Totalt
stockholm gdteborg malmé stora landet
stader
Andel av
antal hushall (%) 28 10 6 20 36 100
Andel av volym
nya lan (%) 40 11 6 18 24 100
Genomsnittlig
skuld (kr) 3019913 2 464 509 2 035 057 1927 037 1400713 2122680
Genomsnittligt
marknadsvarde
pa bostaden (kr) 4749 685 3717 170 2712 679 2581 863 1794820 3052181
Genomsnittlig
disponibel inkomst
(kr/man) 48 144 45187 41736 42 186 38 313 42 893
TABELL 2. Aldersférdelning av lantagare i stickprovet.
18-30 ar 31-50 &r 51-65 ar Over 65ar  Totalt
Andel av antal hushall (%) 20 47 24 9 100
Andel av volym nya lan (%) 22 53 19 6 100
Genomsnittlig skuld (kr) 1722552 2 445 524 2117 483 1379380 2122680
Genomsnittligt marknadsvarde
pa bostaden (kr) 2071782 3386 220 3228303 3030842 3052181
Genomsnittlig disponibel
inkomst (kr/man) 35 360 47 135 44 911 32793 42 893
TABELL 3. Genomsnittliga skulder, marknadsvarden
och inkomster i tidigare stickprov.
2012 2013 2014 2015 2016
Genomsnittlig skuld (kr) 1659422 1703157 1893998 2 071 351 2122 680
Genomsnittligt
marknadsvarde
pa bostaden (kr) 2221 049 2332598 2519 224 2 864 292 3052 181
Genomsnittlig disponibel
inkomst hushallet (kr/man) 39421 38634 39919 41750 42893
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Svenska bolanetagare

Hushall med nya bolan lanar nagot mindre an tidigare bade i férhallande till bo-
stadens varde och i forhallande till sina inkomster. Den genomsnittliga belanings-
graden for hushallens nya bolan har sedan bolanetaket inférdes varit stabil och var
64 procent 2016. Totala skulder i forhallande till inkomsten for hushall med nya
bolan, skuldkvoten, minskade nagot 2016 efter att ha stigit sedan 2011. Andelen
hushall med stora skulder i férhallande till bostadens varde eller i forhallande till
sin inkomst ar fortfarande hog.

3. GENOMSNITTLIG .
BELANINGSGRAD, NYA LAN (procent)

80

OFgm— — — — —

40— —

200+ ¢ 1

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Anm. Avser aritmetiskt medelvarde

4.°HUSH°ALL FODELADE .
PA BELANINGSGRAD, NYA LAN
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Kélla: FI:s stickprov.

Kalla: FI:s stickprov.

Hushallens skulder kan relateras till olika storheter for att kunna jaimfo-
ras mellan hushall och 6ver tid. Beldningsgraden beriknas som storleken
pa lanen som anvints for att finansiera bostaden i forhallande till mark-
nadsvirdet pa bostaden. Beldningsgraden ir en indikator for hur sarbart
ett hushill ir om bostadspriserna faller. Om ett bostadprisfall skulle
medfora att virdet pd bostaden blir ligre 4n skulderna, en belaningsgrad
som ar hogre d4n 100 procent, riskerar ett hushall atct hamna i en utsatt
ekonomisk situation. For att minska sin sarbarhet i ett sidant lage kan
hushillet vilja att minska sin konsumtion till forman fér amorteringar
eller annat sparande. Om ett stort antal hushall agerar pa detta satt kan
det innebdra en svagare makroekonomisk utveckling.

Skuldkvoten dr ett annat matt pa hur stora hushéllens skulder ar. Denna
kvot beriknas som hushallets skulder i forhallande till dess disponibla
inkomster. En hog skuldkvot innebir att hushéllet maste ligga en storre
del av sina inkomster pa rintekostnader givet rintenivan. Skuldkvoten
ir darfor en indikator for hur sarbart ett hushall 4r for rintehdjningar.
Dessutom ger skuldkvoten en indikation pa hur sarbart ett hushall 4r for
inkomstbortfall och andra stérningar i dess kassafloden.

DEN GENOMSNITTLIGA BELANINGSGRADEN AR STABIL

Den genomsnittliga beldningsgraden for nya boldn har sedan boldneta-
ket infordes varit stabil och minskade ndgot 2016 till 64 procent jaimfort
med 65 procent 2015 (diagram 3). Den lidgre beldningsgraden 2016 var i
huvudsak ett resultat av att andelen hushall med beldningsgrader 6ver 70
procent minskade (diagram 4). En stor andel av lintagarna hade en fort-
satt hog belaningsgrad. Drygt 72 procent av hushallen med nya bolin
2016 hade en belaningsgrad 6ver 50 procent jimfort med 76 procent
2015. 21 procent av lantagarna hade en beliningsgrad pa 85 procent.
Andelen lintagare som hade belaningsgrader pa griansvirden for amor-
teringsplikt enligt amorteringskravet 6kade 2016 (diagram B2/B3 Bilaga
2). Aven den volymviktade® belaningsgraden for nya bostadslan fortsatte
att stabiliseras 2016 (diagram 5).

Beldningsgraden foll i samtliga alderskategorier for hushall med nya
boldn 2016 (diagram 6).” Beldningsgraden har ett tydligt samband med
alder. Yngre hushall, som inte varit etablerade pa bostadsmarknaden lika

6 Den volymviktade beldningsgraden avser ett volymviktat genomsnitt av 1dn.
Den ir framriknad med hinsyn tagen till lanens storlek sa att stora 1dn far
storre paverkan pd genomsnittet.

7 Fldelar in hushdllen i olika dldersgrupper utifrdn huvudlantagarens alder. Vem
som ar huvudlantagare i ett hushill med flera lantagare definieras av respektive
bank.

SVENSKA BOLANETAGARE 7
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5. GENOMSNITTLIG VOLYMVIKTAD
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Anm. Andel hushall inom varje aldersintervall som
har tagit ett blancolan.
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Kalla: FI:s aggregerade data.

Kélla: FI:s stickprov.

Kélla: FI:s stickprov.

lange som dldre hushall, har hogre beldningsgrader. Det beror pa att
aldre hushdll har haft mojlighet till amorteringar och annat sparande
under en lingre tid samt kunnat dra nytta av de historiska prisckning-
arna pa bostadsmarknaden.

Att en liten andel av hushillen med nya boldn har en beldningsgrad 6ver
85 procent forklaras av att de har kompletterat boldn med blancoldn,
krediter utan sikerhet. Andelen lintagare som belanar sig dver 85 pro-
cent vid bostadskop genom att ta blancoldn minskade 2016 till 4 procent
(diagram 7). Den sammanlagda volymen blancolan fér bostadsfinansie-
ring uppgick till cirka 0,5 procent av total bostadsutlaning. Jamfort med
0,7 procent 2015. Det genomsnittliga blancoldnet for bostadsfinansiering
uppgick till cirka 160 000 kronor 2016, vilket var hogre an 2015 d4 det
uppgick till runt 150 000 kronor. De yngre hushdllen anvinder blan-
colan for sin bostadsfinansiering i en hogre omfattning 4n 4ldre hushall.
Andelen yngre hushdll med blancolan fér bostadsfinansiering har dock
minskat under senare &r och 2016 var denna minskning sarskilt tydlig.®

Det ir forhallandevis sma skillnader i genomsnittliga beldningsgrader
mellan olika inkomstgrupper (diagram 8). Hogst ir beldningsgraderna i
de mellersta inkomstskikten. En férklaring till att beldningsgraderna
inte skiljer sig s mycket mellan inkomstgrupperna ar att ldntagare med
hoga inkomster ocksa koper dyrare bostader. Darmed har de ungefar
samma lanebehov i forhillande till bostadens marknadsvirde som 1dn-
tagare med lagre inkomster. Att hoginkomsttagare koper dyrare
bostider hinger samman med att de tenderar att bo i storstadsomraden
dar savil inkomstnivier som bostadspriser dr betydligt hogre dn i 6vriga
landet.

Den genomsnittliga beldningsgraden minskade nagot 2016 jamfort med
2015 i landets alla olika geografiska omraden (se diagram 9). Det dr sma
skillnader i belaningsgrader mellan olika geografiska omriden. De
genomsnittliga beldningsgraderna ar ligst i storstadsomradena, Gote-
borg och Stockholm, dir bostadspriserna ar hoga och hogst i geogra-
fiska omraden dar bostadspriserna ar lagre (figur 1).

Boldneundersokningen innehdller dven uppgifter om hushallens
befintliga aggregerade bolaneskulder. De befintliga bolanetagarna
har generellt ligre skulder 4n nya lantagare vilket 4r en konsekvens av
att amorteringar och bostadsprisuppgangar minskat de befintliga
lanen i forhallande till marknadsvardena pa bostider. Den genom-
snittliga aggregerade beldningsgraden var knappt 48 procent 2016,
jamfort med drygt 49 procent 2015. Den utestdende volymen av
befintliga bostadslan iar koncentrerad till lantagare med belanings-
grader mellan 50 och 70 procent (diagram 10).

SKULDKVOTEN FOR NYA LAN MINSKADE 2016

Den genomsnittliga skuldkvoten, totala skulder i forhillande till dispo-
nibel inkomst, for hushdll med nya boldn minskade fran 406 procent
20135 till 402 procent 2016. Det innebir ett trendbrott da den genomsnitt-
liga skuldkvoten for hushall med nya bolan stigit sedan 2011 fran en niva
pa 325 procent (diagram 11). En forklaring till att den genomsnittliga
skuldkvoten minskade 2016 ir att andelen hushll med riktigt hoga

8 Blancolan som hushéllen har tagiti en annan bank in den bank dir de har sina
bolan omfattas inte av stickprovet och fingas dirmed inte i datamaterialet.
Det finns ddrfor en risk for att denna undersokning i viss utstrickning kan un-
derskatta blancoldnens omfattning.
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9. BELANINGSGRAD FOR OLIKA

i REGIONER, NYA LAN (procent)

Kalla: FI:s stickprov.

Gote-  Malms  Stock-  Ovriga  Ovriga
borg holm landet  storstader

772011 2012 2013
[ 2014 2015 [l 2016

FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN

skuldkvoter, 6ver 750 procent, har minskat. Inférandet av amorterings-
kravet kan vara en bidragande orsak till detta. Amorteringskravet mins-
kar ett hushalls mojlighet att ta stora 1dn i férhallande till inkomsten,
genom ligre marginaler i "kvar att leva pd”-kalkylen (Se ruta: Amorte-
ringskravet har fatt hushallen att koépa billigare bostider och ldna min-

dre, sid 13).

Det dr en fortsatt stor andel hushall som har hoga skulder i forhdllande
till sin inkomst, 6ver 450 procent (diagram 12). Andelen hushall med
skuldkvoter i intervallet 450 till 750 procent 6kade fran 30 procent 2015
till 32 procent 2016.

Aven om den genomsnittliga skuldkvoten for hushall med nya bolan har
minskat totalt sett 2016 har den 6kat for lantagarna i fem av de atta ingd-
ende bankerna. De banker som har minskat den genomsnittliga skuld-

FIGUR 1. GENOMSNITTLIGA BELANINGSGRADER
FOR NYA BOSTADSLAN
FORDELADE PA LAN

Norrbotten

Jamtland

Belaningsgrad
Lan i forhailande
till bostadens varde (%

68—
67-68
66-67
65-66
65

Grundkarta: SCB
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FIGUR 2. GENOMSNITTLIGA SKULDKVOTER
FOR NYA BOSTADSLAN
FORDELADE PA LAN

Skuldkvot
Lan i férhallande
till inkomst (%)

490-550
430-490
370-430
310-370
250-310

4 Vistra
Gotaland

Grundkarta: SCB

kvoten i sin utldning har ocksa en mindre andel av utlaningen i stickpro-
vet jaimfort med foregdende ar.

Skuldkvoterna varierar mycket mellan inkomstgrupper, men éverlag ir
det hushdllen med de hogsta inkomsterna som har hogst skuldkvoter
(diagram 13). Att hushall med héga inkomster har hoga skuldkvoter kan
bero pa flera faktorer. En sidan faktor ir att dessa hushall frimst bor i
storstadsomriden dir bostadspriserna ir hogre och linebehovet dirmed
ar storre. Hoginkomsttagare kan ha storre formogenheter och kan anse
att de har tillrackliga buffertar for att hantera den 6kade risk och sarbar-
het som storre skulder medfor.

Den genomsnittliga skuldkvoten ar hogst for hushall under 50 &r och fal-
ler direfter med alder (diagram 14). Minskningen av den genomsnittliga
skuldkvoten 2016 jamfort mot 2015 skedde i huvudsak i den yngsta
aldergruppen, 18-30 ar. Det finns en tydlig geografisk spridning av hus-
hallens skuldkvoter. Till skillnad fran belaningsgraden ir den genom-
snittliga skuldkvoten hogre i storstadsomraden dn i évriga landet
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(figur 2). Hogst ar den i Stockholms lan dir den uppgick till nira 526
procent for hushall som tog nya boldn 2016.

En mer komplett bild av riskerna med hushéllens skulder uppnds om
man kombinerar bade beldningsgrad och skuldkvot. Storst sdrbarhet har
de hushall som bade har hog skuldkvot och hog beldningsgrad eftersom
de dr sarbara for sivil bostadsprisfall som inkomstbortfall och framfor
allt kombinationen av de tvd. Sambandet mellan hushallens skuldkvoter
och belaningsgrader ir relativt svagt, aven om hushall med hoga bela-
ningsgrader i genomsnitt har nagot hogre skuldkvot. Sambandet mellan
skuldkvot och beldningsgrad minskade ocksé 2016 jaimfort med 2015
(diagram B2/B3 i bilaga 2). Men de allra hogst beldnade hushallen, de
med en belaningsgrad 6ver 85 procent, har en genomsnittlig skuldkvot
som ar liagre an den genomsnittliga skuldkvoten for samtliga hushall.

SVENSKA BOLANETAGARE 11
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Amorteringarna dkade kraftigt

Den 1 juni 2016 inférde FI ett amorteringskrav pa nya bolan i Sverige. Det medfor-
de att andelen hushall med nya bolan som amorterar och storleken pa amortering-
arna 6kade kraftigt. Andelen hushall som amorterar har 6kat sarskilt mycket for
de hushallen med belaningsgrader pa mellan 50 och 70 procent. De 6kade amorte-
ringarna ar i linje med férvantningarna och den analys som FI gjorde innan kravet
infordes.

15. GENOMSNITTLIG AMORTERING
FORALLA LANTAGARE, NYA LAN

0 (kronor per manad)

2011

2012

Anm. Avser aritmetiskt medelvarde
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16. ANDEL HUSHALL SOM AMORTE-
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Genom att amortera kan hushdll minska sina skulder 6ver tiden. For att
motverka de makroekonomiska risker som hogt belanade hushill utgor
inférde FI den 1 juni 2016 amorteringskravet. Regleringen innebar att
hushdll med en beldningsgrad i intervallet 50—70 procent arligen ska
amortera minst 1 procent av boldnets ursprungliga virde. Hushall med
en beliningsgrad éver 70 procent ska drligen amortera minst 2 procent
av boldnets ursprungliga virde.

I drets undersokning har FI kontrollerat att bankerna foljer amorterings-
kravet inom sin tillsyn av bankernas bostadsutldning. Generellt uppfyller
bankerna kravet vil. Vad avser de enstaka banker dir kravet inte ir full-
standigt uppfyllt har FI valt att gd vidare med fordjupade undersok-
ningar for att utreda orsaken och sikerstilla att kravet f6ljs framover.

FLER HUSHALL AMORTERADE OCH DE AMORTERADE MER

Av samtliga hushdll med nya bolan amorterade 78 procent i ndgon
omfattning jimfort med 67 procent 2015. Det genomsnittliga manatliga
amorteringsbeloppet, for samtliga lantagare, 6kade med 48 procent 2016
jamfort med 2015 (diagram 15). Att andelen som amorterar minskade
ndgot bland hushdll med beldningsgrader under 50 procent kan vara ett
resultat av att dessa aktivt strivat efter att halla ner sin beldningsgrad i
syfte att undgd amorteringsplikt.

Av de hushall med nya bolin som har belaningsgrader 6ver 50 procent sa
har andelen hushall som amorterar okat kontinuerligt under de senaste
aren. Men 2016 innebar en markant 6kning av antalet hushdll som
amorterar pa nya bostadslan (diagram 16).° Detta ar i linje med FL:s tidi-
gare forviantningar av regleringen (Finansinspektionen 2016)." Det gal-
ler framfor allt hushall med en belaningsgrad mellan 50 och 70 procent
dir andelen som amorterar har 6kat fran 51 till 84 procent. Amortering-
arna 6kade dven for hushdll med beldningsgrader éver 70 procent dir

97 procent av hushdllen amorterade."

En hogre andel hushdll som amorterar och stérre amorteringsvolymer

9 IBolaneundersokningen har FI information om hur mycket hushdllen planerar
att amortera per manad vid lanetillfillet. Utifran stickprovsdata gir det dock
inte att sikerstilla att detta verkligen sker. S4 kallade engdngsamorteringar,
det vill siga amorteringar som gors utéver upplagd plan, fingas inte heller upp
av FI:s data.

10 Utkast till beslutspromemoria: Féreskrifter om krav pd amortering av boldn,
(2016). Dnr 14-16628.

11 Det bor i uttolkningen av diagrammet beaktas att 2ven om stickprovet avser
en tidsperiod dd amorteringskravet har tritt i kraft si omfattas inte samtliga
nya lan med en belaningsgrad 6ver 50 procent av kravet. Det finns nimligen
vissa undantag fran kravets omfattning dven fér de 1dn som har en beldnings-
grad pa over 50 procent.
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for de som amorterar medforde att amorteringarnas storlek i forhallande
till [anens storlek ckade kraftigt 2016 for hushall med nya boldn. For de
som omfattas av kravet okar amorteringsutgifterna i forhallande till
lanebeloppen med 6kande beldningsgrad (diagram 17). Okningen i
amorterade belopp dr som storst for de hushdll som har en belaningsgrad
over 70 procent.

Amorteringarna har 6kat for hushall i samtliga skuldkvotsintervall (dia-
gram 18). For hushall med skuldkvoter 6ver 600 procent har amortering-
arna, i forhallande till lanets storlek, nistan férdubblats.

Amorteringarna har ocksd okat i férhdllande till hushallens inkomster.
Hushall som tog ett nytt bolin 2016 amorterade i genomsnitt motsva-
rande 4,6 procent av sin inkomst. 2015 utgjorde amorteringar 3,3 pro-
cent av inkomsten for hushall som tog nya bolan.

Yngre hushdll amorterar pd nya bostadslan i hogre utstrickning 4n dldre
hushall. Detta beror pa att yngre hushall har hogre beldningsgrader in
ildre hushdll. I den yngsta dlderskategorin, under 30 4r, amorterade

92 procent av lantagarna (diagram 19). Okningen av andelen hushll
som amorterar pd nya bostadslin relativt jimnt férdelad 6ver samtliga
dlderskategorier. Mitt som amorterad volym i férhallande till inkomst
var det 2016 framfor allt de yngsta hushdllen, under 30 ar, som ckade
sina amorteringar (diagram 20).

Amorteringskravet har fatt hushallen att kdpa billigare bostader
och lana mindre

R1.1. GENOMSNITTLIGA
SKULDKVOTER (procent)

Denna fordjupning redovisar
effekter av amorteringskravet
genom att studera hur stora
skulder nya bolanetagare tar
och hur dyra objekt de koper.
Fordjupningen bygger pa, och
visar utvalda resultat fran, FI-
analys 10: Amorteringskravet
har minskat hushallens skulder.?
Vi anvander data fran bolaneun-
dersdkningarna 2012-2016.

420

380

340

. . 300
I analysen delar vi in hushallen

i tre grupper. De hushall som
har en belaningsgrad mellan 50 260 ‘ ‘ ’ ‘

och 70 procent ska enligt kravet 2012 2013 2014 2015 2016
amortera minst 1 procent av la-
net varje ar — dessa kallar vi for
grupp 1. Den andra gruppen —
grupp 2 — bestar av hushall som
har en belaningsgrad 6ver 70
procent. Dessa hushall ska amor-
tera minst 2 procent av lanet
varje ar. Den sista gruppen hushall anvander vi som kontrollgrupp. De har en
belaningsgrad under 50 procent och omfattas inte av amorteringskravet. Det
fanns inget formellt krav pa amortering for nagon av de tre hushallsgrup-

Kalla: FI:s stickprov.

Enbart bolan

Il Totala skulder

Anm. Skuldkvoter fran respektive bolaneundersok-
ning. De tonade delen av staplarna fér 2016 visar
forvantade skuldkvoter utan amorteringskravet.

12 Fl-analys 10: Amorteringskravet har minskat hushallens skulder (2017) http://
www.fi.se/sv/publicerat/rapporter/fi-analys/2017/fi-analys-10-amorteringskra-
vet-har-minskat-hushallens-skulder.

AMORTERINGARNA OKADE KRAFTIGT 13
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perna under perioden 2012—2015. Dessa ar finner vi att de genomsnittliga
skuldkvoterna®® for grupp 1 och 2 var hogre an fér kontrollgruppen.

For att skatta vad skuldkvoterna i grupp 1 och 2 skulle ha blivit om FI inte
hade infért amorteringskravet skalar vi upp den genomsnittliga observerade
skuldkvoten i kontrollgruppen

2016. Uppskalningen beskrivs i
FI-analys 10: Amorteringskravet

har minskat hushallens skulder.

Sedan vager vi ihop effekterna i 0
de tre grupperna till en genom-
snittlig skuldkvot for alla hushall

R 1.2. AMORTERINGSKRAVETS
PAVERKAN PA BOLAN OCH
MARKNADSVARDEN FOR BOSTADER
(procent)

i bolaneundersdkningen. De ?
faktiska genomsnittliga skuldkvo-

terna baserade pa endast bolan 4
i Bolaneundersdkning 2016 ar

enligt denna skattning 30 pro- ol

centenheter lagre an om FI inte
hade infért amorteringskravet
(diagram R 1.1). Motsvarande 81—
dampning av skuldkvoterna base-
rade pa nya bolanetagares totala
lan ar mindre och uppgar till 8
procentenheter.

Kélla: FI:s stickprov.

Enbart bolan Marknadsvarde
Anm. Diagrammet visar den procentuella
forandringen i skuldkvoterna for bolan och
marknadsvérden for bostader till foljd av
amorteringskravet. Sammanvagningen av effekterna
for respektive grupp (inklusive kontrollgruppen) har
gjorts utifran de skattade effekterna som presenteras
i Fl-analys 10: Amorteringskravet har minskat
hushallens skulder.

Vi anvander samma angreppssatt
fér att studera om amorterings-
kravet har paverkat hur dyra
objekt hushallen har kopt. Vi fin-
ner att de som kopt smahus och
fritidshus har valt att kopa billigare bostader som en f6ljd av amorterings-
kravet. Storst effekt finner vi pa fritidshus, dar hushall med nya bostadslan
har képt fritidshus som ar upp till 30 procent billigare &n om FI inte hade
infért amorteringskravet. De fritidshus som kops ar troligtvis billigare for att
de ar mindre eller ligger pa mindre attraktiva platser. De som kdéper smahus,
och ska amortera minst 2 procent, har valt att képa hus som &r ndstan 10
procent billigare som en foljd av amorteringskravet. Hushall som koper bo-
stadsréatter koper daremot lika dyra objekt efter FI inférde amorteringskra-
vet. Nar vi vager samman effekterna finner vi att amorteringskravet har fatt
hushallen att képa bostader som i genomsnitt ar ungefar 3 procent billigare.

Sammantaget finner vi att de hushall som omfattas av amorteringskravet
har valt att kdpa nagot billigare bostader, vilket har fatt dem att lana mindre.
Men skulderna har dampats mer an priserna (se diagram R 1.2). Detta kan
bero pa att amorteringskravet har fatt hushallen att valja bostader som ar
mindre eller ligger i i mindre attraktiva omraden. Det kan ocksa bero pa

att hushallen i stérre utstrackning valt att finansiera sitt bostadskép med
sparade medel.

Aven i stocken av befintliga bolan 6kade andelen hushall, med beldnings-
grader 6ver 50 procent, som amorterade (diagram 21). Okningen jamfort
med foregdende ar 4r inte lika stor som for de nya bolanen. Okade amor-
teringar i stocken av boldn kan dels forklaras av ett genomslag fran nya
boldn, som ingdr i stocken av boldn dels av en 6kad amorteringsvilja och
indrat beteendemonster hos hushall med befintliga bolan.

13 Skuldkvoterna beriknas som storlek pa boldn med sikerhet genom disponibel

inkomst respektive totala skulder genom disponibel inkomst.
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Fordelningseffekter av amorteringskravet

Denna fordjupning visar hur amorteringskravet har paverkat olika kategorier
av hushall. Metoden och resultaten beskrivs narmare i FI-analys 10: Amorte-
ringskravet har minskat hushallens skulder.** T analysen har en modell skat-
tats dar hushallens skuldkvoter® forklaras av var hushallet bor, hushallets
familjesammansattning, lantagarens alder och amorteringskravet. Hushallen
har delats in i tre grupper baserat pa om de ska amortera 1 eller 2 procent
av lanet varje ar eller om de inte beh6ver amortera.*®

R2.1. EFFEKTER AV AMORTERINGSKRAVET PA SKULDKVOTEN (BOLAN)
FOR OLIKATYPER AV HUSHALL
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Grupp 1 o= Grupp 2

Anm. Grupp 1 representerar de hushall som amorterar 1 procent (belaningsgrad mellan 50 och 70 procent) och grupp 2
hushallen som amorterar 2 procent (belaningsgrad éver 70 procent). Diagrammet visar den procentuella forandringen pa
skuldkvoten genom inforandet av amorteringskravet. Siffran ger hur olika grupper paverkats jamfort med om samma
grupp inte hade omfattats av amorteringskravet.

Amorteringskravet har fatt hushallen att kopa billigare bostader och darmed
lana mindre. Effekten ar storst fér de hushall som ska amortera minst 2 pro-
cent om aret (diagram R 2.1). Amorteringskravet har haft storst effekt i
Stockholm och Géteborg, dar skuldkvoterna fér hushall med nya bolan blivit
15-20 procent lagre som en foljd av amorteringskravet. Analysen visar aven
att barnfamiljer har minskat sina skulder till f61jd av amorteringskravet. Vi
finner daremot inga tecken pa att amorteringskravet skulle ha slagit sarskilt
hart mot de yngre bostadskdparna, utan det &r snarare de aldre hushallen
som minskat sina skulder mest.

14 Fl-analys 10: Amorteringskravet har minskat hushallens skulder, http://www.

fi.se/sv/publicerat/rapporter/fi-analys/2017/fi-analys-10-amorteringskravet-
har-minskat-hushallens-skulder

15 Skuldkvoterna beriknas som storlek pa boldn med sikerhet genom disponibel

inkomst.

16 Grupperna ir desamma som i férdjupningsrutan Amorteringskravet har fatt

hushéllen att képa billigare bostidder och lana mindre, sidan 13.

AMORTERINGARNA OKADE KRAFTIGT 15
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Hushallens betalningsformaga

Saval bankerna som FI beddmer nya bolantagares betalningsférmaga. FI:s be-
rakningar och stresstester visar att hushallens betalningsformaga fortsatter att
forbattras. Sammantaget bedomer FI att risken for omfattande kreditforluster for
bankerna fran bolan ar liten.

22. RANTEKVOT OCH
SKULDBETALNINGSKVOT,

12 NYA LAN (procent)

Kalla: FI:s stickprov.
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Réantekvot

[l Skuldbetalningskvot

Amn. Visar rantebetalningar samt summan av
rantebetalningar och amorteringar som andel av
hushallens disponibla inkomst.

Betalningarna utgérs av den ranta och amortering
som framgar av laneavtalet vid lanetillfallet.

16 HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA

Ett vanligt sdtt att mata ett hushalls skuldborda ar ate se till dess rante-
eller skuldbetalningskvot. Dessa kvoter visar hur stor andel av sina dis-
ponibla inkomster som hushallen lagger for att betala pa sina ldn. Ran-
tekvoten avser endast rintebetalningar, medan skuldbetalningskvoten
aven inkluderar amorteringar. Den genomsnittliga rintekvoten for nya
bolanetagare har sjunkit under de senaste dren, men var stabil under
2016 (diagram 22). Fram till och med 2015 sjonk dven den genomsnitt-
liga skuldbetalningskvoten. Men 2016 6kade den jaimfort med 20135, vil-
ket beror pa att amorteringarna har ¢kat.

BANKERNAS BEDOMNING AV HUSHALLENS
BETALNINGSFORMAGA

Innan bankerna beviljar ett boldn gor de en detaljerad bedomning av ett
hushills ekonomiska situation och aterbetalningsférmaga genom kvar
att leva pd”- kalkylen. Berikningarna ar centrala fran ett konsument-
skyddsperspektiv men dven en viktig del av bankernas riskhantering.
Dirfor har FI under lang tid noga foljt upp bankernas metoder. Ett hus-
hall [imnar information om bland annat inkomst och andra skulder vid
ansokningstillfillet. Fran inkomsterna drar banken av skatter och
bostadsrelaterade utgifter som driftskostnader, rintekostnader —som
anpassats till en hogre rinteniva in dagens — och amorteringar. Ban-
kerna drar dessutom av schabloner for levnadsomkostnader. For att ett
boldn ska beviljas siger de flesta bankernas interna instruktioner att hus-
hallet efter dessa avdrag inte far ha ett underskott.

Arets bolaneundersokning visar att de genomsnittliga schablonkost-
naderna ar ligre 2016 4n 2015. Den genomsnittliga schablonen for en
vuxen har minskat fran 9 200 till 8 500 kronor. Samtliga banker riknar
fran och med i 4r med amorteringskravet i sina ”kvar att leva pa”-kalky-
ler. Den genomsnittliga kalkylrantan, den rinta som anvinds i “kvar att
leva pa”-kalkylen, har 6kat nagot sedan féregdende ar och var cirka 7
procent 2016. Detta kan jimforas med den genomsnittliga faktiska
boldnerintan i stickprovet som var cirka 1,65 procent.

Bankerna uppger att de ir restriktiva med att bevilja lan till hushall som
far underskott i sin “kvar att leva pa”-kalkyl men att de gér undantag
ibland. Undantagen beror vanligtvis pa att hushdllet antingen har stora
ovriga tillgdngar, ytterligare inkomster som inte tagits med i kalkylen,
lag beldningsgrad eller att delar av lanet ar en tillfillig sa kallad over-
bryggningskredit.”” I stickprovet var belaningsgraderna 2016 fordelade
pa liknande sitt for hushall med underskott som for hushall med 6ver-
skott.

17 En 6verbryggningskredit ir en tillfillig kredit som ges i perioden mellan det
att hushallet har betalt sitt nya boende men dnnu inte fatt betalningen for det
gamla boende som hushdllet har eller har for avsike att sdlja.
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FI1:S BEDOMNING AV HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA

FI undersoker marginalerna for hushallen i stickprovet genom egna
berikningar av hushallens médnatliga 6verskott.'® I undersokningen
anvinder FI den rinta som giller vid lanetillfillet och inte den hogre
kalkylrintan som bankerna anvinder. FI:s berikningar kan dirfor inte
direkt jimforas med bankernas kalkyler. Hushallens motstandskraft
mot stigande rintor analyseras i stillet genom stresstester (se avsnittet
Stresstester tyder pa goda marginaler). [ vissa fall ir det intressant att
se effekten av amorteringar och dirfér gor FI berikningar bade utan
amorteringar och med de faktiska amorteringar som avtalats vid lane-

tillfallet.

Bankerna anvinder bade olika schablonkostnader och kalkylrantor.
Stresstesterna hanterar alla hushall lika och anviander darfor genom-
snittet av bankerna schabloner och kalkylrinta.!” Schablonkostnaderna
beror pa hushallets bostadstyp, storlek och sammansittning och avser
inte hushallens utgiftsniva vid lanetillfillet. I stillet avser schablonkost-
naderna de kostnader som bedoms vara nédvindiga, och dirfor inte
skulle gd att undvika om hushillet skulle fo ekonomiska problem. FI
beriknar hushillens inkomst efter skatt genom att dra bort skatt, enligt
en trappa, fran inkomst foére skatt och sedan ligga till barnbidrag.?

For att kunna gora en enhetlig bedomning av olika lantagare och banker
utgdr FI frin genomsnittet av bankernas olika kalkyler for levnadskost-
nader per mdnad. Dessa kostnader minskade 2016 beroende pa att vissa
banker sinkt sina schablonkostnader. FI vill vara forsiktiga i bedom-
ningen av hushéllens motstandskraft och har darfor valt att utga fran
levnadskostnaderna 2015. D4 uppgick kostnaden till nastan 9 200 kro-
nor for en vuxen och 22 700 kronor for tva vuxna och tva barn.” Kost-
naderna for tidigare ar och 2016 har direfter beriknats med hjilp av
utvecklingen i KPIF, konsumentprisindex med fast rinta. Skilet till att

18 SeBilaga 1 for en mer detaljerad beskrivning av FI:s kalkyl av mdnads-
overskott.

19 Bankerna har tillgdng till mer detaljerad information om hushéllen och kan
dirfor anvinda hushéllsspecifika uppgifter som faktiska bostadsrittsavgifter
och driftkostnader for smahus som baseras pa storleken pa hushillets bostad.
Eftersom FI inte har tillgdng till tillrickligt detaljerade uppgifter om hushdl-
lens bostider anvinds i stillet schablonkostnader. Det gor att FI:s berikningar
inte far lika hog precision for enskilda hushdll som bankernas kalkyler. Vidare
kan bankerna ibland dven ta hansyn till hushéllens finansiella tillgdngar i sin
bedémning av hushdllens betalningsférmaga. Eftersom FI saknar sidana upp-
gifter dr detta inte mojligt i Fl:s analys. Bankernas metoder for att bedoma
hushallens betalningsférmaga ser olika ut for olika banker. Genom att FI an-
vinder en standardiserad berikning som dr samma for alla banker méjliggors
konsistenta jimforelser mellan banker.

20 Skattetrappan innebir att inkomster under 5 400 kronor per méanad inte be-
skattas, inkomster mellan 37 500 och 5 400 beskattas med 30 procent av brut-
toinkomsten, inkomster mellan 53 750 och 37 500 beskattas med 50 procent
och inkomster éver 53 750 med 60 procent.

21 Konsumentverkets referensvirden 2016 ligger pa 6 350 och 17 480 kronor for
respektive hushdllsstorlek. Konsumentverket anger att deras berikningar ut-
gir fran ett grundliggande behov av varor och tjinster som behovs for att kla-
ra vardagen i dagens samhille, oberoende av hushallets inkomster. Det dr var-
ken existensminimum eller en 6verflodskonsumtion som giller, utan en rimlig
konsumtionsstandard. Kostnader for till exempel férskola ir inte inkluderade.
For mer information se Konsumentverkets rapport 2013:4: ”Konsumentver-
kets berikningar av referensvirden”.

HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA 17
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FI valt KPIF och inte konsumentprisindex, KPI, 4r att undvika dubbel-
rikning av rintekostnaderna.*

HUSHALLENS MARGINALER AR GODA

Hushallens marginaler dr generellt sett goda. Enligt FI:s berikningar har
hushallen i stickprovet i genomsnitt ett éverskott pa 20 000 kronor i
manaden efter att boendekostnader och 6vriga levnadskostnader ir
betalda.? Det innebir ett 6verskott motsvarande 40 procent av den dis-
ponibla inkomsten, vilket ar nagot hogre an 2015 dd det genomsnittliga
overskottet var 39 procent (diagram 23).

En bidragande orsak till att hushéllens 6verskott har 6kat sedan 2011 ar
att rintorna som hushdllen betalar i genomsnitt har sjunkit. Men den
genomsnittliga rintan 2016 ir ofoérindrad sedan forra dret. Vid en given
rantenivd ar det farre hushall som har sma marginaler 2016 in 2015 (dia-
gram 24). Siledes beror hushéllens 6kade 6verskott mellan 2016 och
2015 pd andra faktorer dn rinteliget.

Sett till alla hushall hade nistan 12 procent av hushdllen mindre in 5 000
kronor i manadséverskott, givet berikningar pa deras faktiska rinta.
Detta ir i stort sett dr oférindrat sedan 2015. Andelen hushall med
underskott vid lanetillfillet uppgick till 1,3 procent 2016, vilket kan jaim-
foras med 2,2 procent 2015.

Liksom tidigare r har de yngsta hushallen, upp till 30 dr, respektive de
aldsta, over 65 ar, de lagsta genomsnittliga manadsoverskotten inklusive
avtalat amortering (diagram 25). Overskotten for de upp till 30 ar har
okat fran 12 800 kronor 20135 till ungefir 13 900 kronor 2016. Av de som
ar upp till 30 ar har 1 procent av hushallen underskott enligt FI:s kalkyl.
Motsvarande siffra for de 6ver 65 ar dr 6,6 procent, vilket ir ligre in
2015 da 8,5 procent hade underskott. For évriga dldersgrupper ligger de
genomsnittliga 6verskotten pa 21 000—23 000 kronor, vilket dr drygt
500 kronor hogre d4n 2015. Under 1 procent av dessa hushall uppvisar ett
underskott.

STRESSTESTER TYDER PA GODA MARGINALER

For att undersoka hushallens motstandskraft mot forandringar i deras
ekonomiska forutsittningar genomfor FI s kallade stresstester.
Stresstesterna innebir att FI uppskattar hur hushillens betalningsfor-
maga paverkas om rintan skulle stiga, om hushall drabbas av arbetslos-
het, eller om priset pa deras bostider skulle falla. Rintedkningar och
arbetsloshet gor att hushillen far mindre kvar att leva pa, medan hus-
prisfall gor att hushallens belaningsgrad stiger. FI har analyserat fyra
negativa scenarier:

m okad rinta

m Okad arbetsloshet

® en kombination av 6kad ranta och husprisfall

® en kombination av okad arbetsloshet och husprisfall

I de tva forsta scenarierna beriknas andelen hushall som far underskott i

22 Berikningen giller endast levnadsomkostnaderna. Kostnaden for bostaden
beriknas som genomsnittet av bankernas kalkyler.

23 Beridkningen utgdr fran bankernas genomsnittliga schablonkostnader och
med faktisk ranta och faktisk uppsatt amorteringsplan.
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sin manadskalkyl och i de tv4 sista beriknas andelen hushall som bade
far underskott och en belaningsgrad 6ver 100 procent.

Att ett hushall far underskott i stresstesterna behover inte betyda att det
far problem att betala pa sitt lan om ett liknande scenario skulle uppsta i
verkligheten. Hushallet kan till exempel anvinda eventuella besparingar
for att ticka tillfilliga underskott. Det kan dven ha mojlighet att minska
sin konsumtion eller att komma 6verens med banken om att tillfilligt
stoppa amorteringar, vilket ir mojligt givet vissa villkor enligt Fl:s for-
slag till amorteringskrav, eller fa uppskov med sina rintebetalningar.
Underskott enligt FI:s berikningar kan dirfor inte likstallas med kredit-
forluster hos bankerna. Samtidigt kan det finnas utgifter som inte fingas
upp i FI:s ménadskalkyl som hushdllen inte kan undvika. Att ett hushall
far ett overskott i Fl:s stresstest ar darfor inte heller en garanti for att
hushdllet inte kan drabbas av betalningsproblem.

Stresstesterna visar endast i vilken utstrickning hushdllen kan forvintas
klara av sina betalningar och ger darfor ingen indikation pa vilka effek-
ter hushdllens anpassningar kan f for konjunkturen. Sammantaget visar
stresstesterna pa en pataglig forbittring i hushdllens motstindskraft
sedan 20135. Detta giller speciellt i en jimforelse dd hushall kan beviljas
amorteringsfrihet. Ett troligt skil till detta dr att bankerna riknar med
amorteringar i sina “kvar att leva pd”-kalkyler. Att amorteringarna kan
pausas om det ar nodvandigt kan anvandas som en sorts buffert.

Rantekanslighet

Rintorna ligger for narvarande pa historiskt ldga nivaer och det finns
anledning att forvinta sig att de kommer att stiga i framtiden. Att hus-
héllen har marginaler i sin ekonomi hjilper dem att klara 6kade rinte-
kostnader. De kan ocksa forsikra sig mot hogre rintor genom att binda
sin boldnerinta under en lingre period. FI:s stickprov visar att cirka fyra
av fem hushall har en genomsnittlig rintebindningstid under ett ar, vil-
ket ir en nagot hogre andel 4n forra ret.

FI beraknar hushdllens rantekanslighet genom att 6ka bolanerintan och
se hur médnga hushall som fir underskott i sin manadskalkyl. Rante-
paslaget liggs pd den faktiska rinta som hushdllet fick betala vid ansok-
ningstillfallet. Det innebiar att det hogsta rantepaslaget pa 5 procent-
enheter innebir en genomsnittlig rinta pa 6,7 procent, eftersom den
genomsnittliga rintan i stickprovet ar 1,7 procent. Rantekostnaderna i
stresstestet beriknas pa hushallens totala lan, inte bara bostadslan, efter-
som det i ett scenario med stigande boldnerintor ar rimligt att anta att
rintorna stiger for hushdllens alla skulder. Stresstestet paverkar dven de
bundna rintorna. Det innebir att hushallens rintekinslighet pa kort sikt
overskattas. Med tiden kommer dock dven bundna rintor att paverkas
om riantorna stiger varaktigt.

En ranteokning med § procentenheter medfor att andelen hushall med
underskott stiger fran drygt 1 till nastan 6 procent (diagram 26). Dessa
hushalls skulder motsvarar 5,5 procent av den totala ldnevolymen. Men
om hushdllen kan gora ett uppehdll i sina amorteringar ar det endast

3,2 procent som fir underskott. Andelen hushdll med underskott okar
mest i dldersgruppen éver 65 ar. Det ar ocksa for denna dldersgrupp som
andelen hushall med underskott ir hogst i ursprungsliget. Aven hushall
med hog skuldkvot ir 6verrepresenterade bland de som far underskott
vid ett rintepdslag pa 5 procent, vilket ir naturligt eftersom skuldkvoten
kan sigas vara en indikator pa rintekinslighet. Farre hushall har sma
marginaler jimfort med foregiende ar. Ar 2015 innebar ett rintepaslag

HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA 19
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pa 5 procentenheter, och ett antagande om hushéllen kan gora uppehall i
sina amorteringar, att cirka 5 procent av hushdllen fick underskott. Skill-
naden mellan 2016 och 2015 beror pa att andelen hushall med de minsta
marginalerna har minskat (diagram 28).

Arbetsloshet

Arbetsloshet kan innebira att hushdllens ekonomiska situation férsim-
ras kraftigt, sirskilt om de som drabbas inte dr anslutna till nigon
arbetsloshetskassa. FT har analyserat hushallens formaga att klara av
rantebetalningar och 6vriga boende- och levnadskostnader under en
simulerad 6kning av arbetslosheten.?* Stresstestet ar inte beroende av
nuvarande arbetsloshet i Sverige eller i stickprovet. Risken for att hushal-
len i stickprovet ska drabbas av arbetsloshet ar sannolikt ldgre an for
samhillet i stort, eftersom bankerna kraver att hushallen har en god eko-
nomisk stillning for att godkinna ett bolan. Okningen av arbetsloshet i
stresstestet gar darfor inte att tolka som att den svenska arbetslosheten
skulle 6ka ett visst antal procentenheter frin nuvarande niva.

I praktiken innebir stresstestet en simulering dir en andel av lintagarna
under 67 ir slumpmissigt antas bli arbetslosa, varpa hushillets inkomst
sjunker.? Hushéllens nya inkomster ligger sedan till grund for en ny
manadskalkyl och pd samma sitt som for rantekdnsligheten undersoker
FI hur méinga hushall som fir underskott. Stresstestet gors dels med
antagandet att en del av ldntagarna ar anslutna till en arbetsloshets-
kassa, dels med antagandet att ingen ar det. Ingen av bankerna uppger
att de har som allmint krav att [aintagaren dr medlem i en arbetsloshets-
kassa for att bevilja Ian.

Diagram 27 visar att 4,2 procent av hushdllen far underskott i sin
ménadskalkyl om 10 procent av [antagarna antas bli arbetslosa. Dessa
hushall star for ungefir 3,2 procent av den totala linevolymen i stickpro-
vet. Ar ingen av lantagarna ansluten till en arbetsloshetskassa blir ande-
len med underskott 1,2 procentenheter hogre. Andelen hushall med
underskott i motsvarande kategorier lig forra dret upp till 0,5 procent-
enhet hogre, vilket bekraftar bilden av att hushéllens marginaler 6kat
nagot. Eftersom bankerna kriver att boldnetagare ska ha en god ekono-
misk stillning innebar en arbetsloshet pa 10 procent bland ldntagarna i
stickprovet sannolikt att arbetslosheten for befolkningen som helhet
skulle vara betydligt hogre.

24 Tstresstestet for arbetsloshet och prisfall antas hushallen gora ett uppehall i
sina amorteringar.

25 Flantar att 73 procent av lantagarna dr anslutna till en arbetsloshetskassa.
Med arbetsloshetskassa antas inkomsten falla till 80 procent av den ursprung-
liga inkomsten under de forsta 200 dagarna och till 70 procent av den ur-
sprungliga lonen direfter upp till 300 dagar. Inkomsten kan dock inte 6ver-
skrida maxbeloppet pd 760 kronor per dag. 28 procent av de arbetslosa antas
bli langtidsarbetslosa. Med langtidsarbetslésa avses att hushdllen varit arbets-
16sa i mer an 200 dagar och dirfor fir ligre ersittning. Vidare antas att
30 procent av de langtidsarbetslosa blir utférsikrade. Inkomsten for dessa och
de som drabbas av arbetsloshet och som inte dr anslutna till ndgon arbetslos-
hetskassa uppgar till 365 kronor per dag, det sd kallade grundbeloppet. For att
sikerstilla att utfallet dr robust upprepas slumpdragningen 10 000 ganger.
Varje lantagare under 67 ar kan bli arbetslos i stresstestet vilket innebir att
bada ldntagarna i hushdll med fler an en vuxen kan drabbas. [ diagrammen re-
dovisas ett genomsnitt av samtliga utfall.
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Hushallens marginaler har forbattrats 6ver tid

For att undersoka hur hushéllens motstandskraft forandrats 6ver tiden
genomfor FI tva standardiserade berikningar for 2011-2016. Den forsta
beriknar andelen hushall som har ett underskott i manadskalkylerna vid
en rinta pa 7 procent. Den andra berikningen studerar andelen hushall
som fir underskott vid en rinta pa 2 procent och 10 procentenheter
hogre arbetsloshet. Diagram 28 visar att det blivit farre hushill med sma
marginaler sedan 2013.

Bostadsprisfall tillsammans med dkad stress

FI gor aven en utveckling av stressanalysen genom att kombinera rante-
paslag eller 6kad arbetsloshet med fallande bostadspriser. Resultaten
visar andelen hushdll som far underskott samtidigt som virdet pa deras
bostider understiger storleken pa deras 1dn. Analysen avser att ge en
indikation pa hur manga hushall som fortsatt skulle vara skuldsatta om
de tvingades silja sina bostider pa grund av férsimrad betalningsfor-
mdiga. Som tidigare papekats kan hushéllen i praktiken dven anpassa sig
pd andra sitt 4n genom att silja sina bostider om deras situation férind-
ras. Om ett liknande scenario hade intriffat i verkligheten ir det diarfor
inte sikert att hushall som fir underskott i analysen skulle tvingas silja
sina bostader.

Om riantan 6kar med 5 procentenheter samtidigt som huspriserna faller
med 20 procent skulle drygt 0,6 procent av hushdllen f& underskott sam-
tidigt som beldningsgraden 6verstiger 100 procent (diagram 29). Skulle
priserna falla med 40 procent ar det i stillet runt 1,3 procent av hushal-
len som paverkas. Motsvarande test 2015 visade att 2,5 procent av hus-
héllen far underskott och en beldningsgrad éver 100 procent.

I ett scenario dir bostadspriserna faller med 20 procent och 10 procent
av lantagarna blir arbetslosa, skulle 1 procent av hushéllen med nya
bolan fi underskott samtidigt som de fir en beldningsgrad pa éver 100
procent (diagram 30). Om priserna faller dubbelt si mycket, med 40 pro-
cent, skulle 2,1 procent av hushallen fa underskott samtidigt som virdet
pd deras bostad understiger deras bostadslan. 2015 var motsvarande
siffra 2,5 procent.

Stresstesterna visar ssmmantaget att de flesta hushall som tagit nya
bolan har tillrickliga marginaler for att klara negativa scenarier som
hogre rintor, 6kad arbetsloshet eller bostadsprisfall. Aven vid betydande
stress dr det fa av hushallen som fir problem med sina betalningar.
Samtliga stresstester visar ocksd att antalet hushall med de minsta mar-
ginalerna minskat jamfort med foregdende ar, dven om forbattringen i
vissa fall 4r ytterst liten.

Konsumtionseffekter vid ett negativt scenario

Denna fordjupningsruta beddémer hur de makroekonomiska sarbarheterna
utvecklas genom att berdkna hur mycket hushallen férvantas dampa sin kon-
sumtion om ett daligt scenario intraffar. Vi anvander samma berédkningar som
i FI-analys 9: Hushallens rantebindningstid — en ekonomisk sarbarhet?2®

Sverige har under en langre period praglats av ovanligt laga rantor. Detta har
bidragit till att halla nere hushallens ranteutgifter och stimulerat konsumtio-

26 Fl-analys 9: Hushdllens rintebindningstid-en ekonomisk sarbarhet?, (2017)
http://www.fi.se/sv/publicerat/rapporter/fi-analys/2017/fi-analys-9-hushallens-
rantebindningstid--en-ekonomisk-sarbarhet/.
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nen. Men samtidigt har hushallens
skulder 6kat avsevart och hushal-

len véaljer i storre utstrackning

att lana till rdrlig ranta. Denna 25
kombination har gjort hushallen

mer kansliga mot stigande rantor.
Hushallens hdga rantekanslighet

gor att forhallandevis sma ran-
teférandringar kan fa ett relativt = == =N = =N = §
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halls marginaler och konsumtion.

R 3.1. KONSUMTIONSMINSKNING
VID EN RANTEOKNING

PA 3 PROCENTENHETER

(procent av hushallens konsumtion)

Under antagandet att alla hushall
minskar sin konsumtion lika
mycket som ranteutgifterna 6kar,
kan vi berakna konsumtionsbort-
fallet i ett scenario da rantorna
stiger.?” Vara berakningar pa
aggregerad statistik fran SCB
indikerar att hushallens konsum-
tion 2016 skulle bli nastan 2,4
procent lagre om rantan dkade med 3 procentenheter (diagram R 3.1). Den
potentiella konsumtionsminskningen pa grund av en rantehdjning har gradvis
Okat de senaste aren. Detta hanger samman med hushallens ¢kade skulder
och kortare rantebindningstider.

o5 0 B B B B

Kallor: SCB och FI.

0 : : : : :
2011 2012 2013 2014 2015 2016

Anm. Diagrammet visar en skattad konsumtions-
minskning vid en rantedkning pa 3 procentenheter
som antas intrdffa under loppet av ett ar.

Berakningarna ger den direkta konsumtionseffekten av 6kade ranteutgifter.
Men en rdntedkning kan ocksa medfora att hushallen blir mer pessimistiska
om framtiden och darmed 6kar sitt férsiktighetssparande, vilket minskar
konsumtionen ytterligare. Dessutom kan en rantedkning leda till fallande
bostadspriser och darmed ytterligare forstarka konsumtionsminskningen.
Samtidigt har hushallen redan ett stort sparande som kan anvandas i samre
tider. Da skulle konsumtionseffekterna kunna bli mindre an vad som redovisas
har.

Resultaten i denna fordjupningsruta visar att en ranteférandring kan fa allt
storre effekter pa hushallens konsumtion. En rantehdjning pa 3 procent-
enheter kan dampa konsumtionen med 2,4 procent. Hushallens skulder utgér
darmed en stérre makroekonomisk sarbarhet.

27 Detta antagande innebir att det inte finns nigra fordelningseffekter i konsum-

tionsminskningen. Det dr dock tinkbart att hushall med hoga respektive liga
marginaler minskar sin konsumtion olika mycket.
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Bilaga 1 — FI:s manadskalkyl

Bankernas “kvar att leva pd”-kalkyl innehdller detaljerad information
om boldnetagarnas hushdllsspecifika uppgifter som registreras i sam-
band med att laineansokan gors. Denna innefattar faktiska bostadsritts-
avgifter och driftkostnader for det enskilda hushallet. I de fall dir upp-
gifter saknas anvinder bankerna schablonkostnader, som beror pa
hushillets storlek och sammansattning, samt bostadstyp. FI:s manads-
kalkyl anvander ett genomsnitt av dessa schablonkostnader (se nedan)
for alla hushdll av samma typ. Schablonkostnaderna tar bara hansyn till
bostadens typ och inte till dess storlek. Eftersom bostadens storlek kan
ha stor betydelse for kostnader som exempelvis uppvarmning, blir FI:s
berikningar inte lika exakta for enskilda hushall som bankernas egna

kalkyler.

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

2016 2015 Konsumentverket
Levnadskostnader
1 vuxen 9300 9 200 6 350
2 vuxna 16100 15900 11 090
per barn 3500 3400 2930
Driftkostnader
Smahus 4 000 4 000
Bostadsratt 3100 3 400
Fritidshus 2100 1700

Schablonkostnaderna i tabellen ir en framskrivning av ett genomsnitt av
de schablonkostnader som bankerna uppgett for 2015. Framskrivning
sker med KPIF. Till hoger finns schablonkostnaderna foér 2015 som
anvints i rapporten for 2015 (de nya stresstesten for 2011-2014 bygger pa
en bakdtskrivning av 2015 ars kostnader, aven dd med KPIF, samt Kon-
sumentverkets uppskattning av kostnaderna for att uppnd en rimlig kon-
sumtionsstandard.
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Bilaga 2 — Samband belaningsgrad
och skuldkvot fér hushall med nya
lan

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

DIAGRAM B2. Stickprov 2016. Samband mellan belaningsgrad och skuld-
kvot, nya lan

Skuldkvot, procent
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Belaningsgrad, procent Kalla: FI:s stickprov.

DIAGRAM B3. Stickprov 2015. Samband mellan belaningsgrad och skuld-
kvot, nya lan

Skuldkvot, procent
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Belaningsgrad, procent Kalla: FI:s stickprov.
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Ordlista

Belaningsgrad Kvoten mellan lanestorlek och marknadsvirde pa bostaden.
I boldneundersokningen skiljer sig berikningen av beldningsgraden nigot
mellan stickprovet och data for befintliga 1an (boldnestocken). For befintliga
lan ir belaningsgraden beriknad utifran de 1dn som har tagits med pant i
bostaden. I stickprovet inkluderas eventuella blancoldn som kan relateras
till bostadsfinansieringen i berikningen av beldningsgrad.

Blancolan Ettlin som beviljas utan nigon sikerhet eller borgen. I den hir
undersokningen inkluderas endast de blancoldn som har utbetalats vid
samma tidpunkt som ett 1an med sikerhet i bostad eller som pd annat sitt
kan hirledas till bostadsfinansieringen.

Bolanestock Den totala volymen utestiende 1dn med bostad som sikerhet.

Disponibel inkomst Hushéllets inkomster efter skatt innan samtliga lane-
kostnader, boendekostnader och eventuella underhéillsskyldigheter har be-
talats. Bankernas definitioner av hushéllets inkomster kan skilja sig ndgot at
da det ir moijligt att nigra av bankerna endast inkluderar inkomst av tjinst
eller niringsverksamhet och skattefria inkomster (sdsom bland annat barn-
bidrag) medan andra dven inkluderar inkomst av kapital.

Inkomstdecil Inkomstdeciler skapas genom att sortera hushdllen efter deras
disponibelinkomster. Varje inkomstdecil innehdller en tiondel av hushéllen

i stickprovet dir inkomstdecil 1 innehdller hushdllen med de ligsta inkom-
sterna och inkomstdecil 10 hushdllen med de hogsta inkomsterna.

Kalkylrdnta En procentsats som anvinds i bankernas ”kvar att leva pa”-
kalkyler for att berikna hushdllens rintekostnader. Rintan ir hogre in da-
gens rintelige for att testa hushallens motstindskraft mot rintehojningar.

”Kvar att leva pa”-kalkyl Den berikning och analys som banken vanligtvis
gor i samband med att en lantagare ansoker om ldn. Kalkylen miter hur
mycket hushéllet far kvar av sin disponibla inkomst nir boendekostnader
och levnadsomkostnader har betalats.

Nya lan Nya lin eller strikt nya 1dn avser nya bolan som tagits antingen

av nya eller befintliga ldntagare. For befintliga lantagare kan det nya linet
antingen avse lan pa ett nytt sikerhetsobjekt, eller 1dn pa ett befintligt sa-
kerhetsobjekt. I det senare fallet maste beldningsgraden 6ka med mer dn

50 procent for att raknas som ett nytt lan inom ramen for boldneundersok-
ningen. For nya ldntagare kan linet uppkomma genom byte av bank. Dessa
lan gar inte att sirskilja frin 6vriga lan och dr darfor inkluderade i Fl:s data.
Lin med omforhandlade villkor eller existerande ldneavtal som forlings
ingér inte.

Réntekvot Rintekvoten beriknas som hushallets faktiska rintekostnader
i forhallande till hushallets disponibla inkomst och visar hur stor del av sin
inkomst som hushallen ligger pa rintekostnader.

Schablonkostnad Uppskattade genomsnittsbelopp for olika boendekostna-
der och levnadsomkostnader.

Skuldbetalningskvot Skuldbetalningskvot beriknas som summan av hus-
héllets rinte- och amorteringsutgifter i forhdllande till disponibel inkomst.

Skuldkvot Ett mact pd skulder som beriknas som hushallens totala skulder
i forhdllande till hushdllens arliga disponibla inkomst.
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