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Sammanfattning

Under 2024 borjade de ekonomiska forutsattningarna for hushallen att forbattras
efter flera ar av patagliga utmaningar. Den mest synbara forbattringen for hushall
med bolan var att Riksbanken pabdrjade sankningar av styrrantan, efter att
inflationen hade fallit tillbaka. | sparen av en 6kad optimism hos hushallen steg
ocksa bostadspriserna. | denna rapport analyserar vi utvecklingen pa
bolanemarknaden med hjalp av ett stickprov av hushall som tog ett nytt bolan
under 2024.

Det genomsnittliga nya bolanet 2024 var storre &n det var under 2023. Samtidigt
okade hushallens inkomster i samma utstrackning. Hushallens genomsnittliga
skuldkvot var darfor oférandrad och andelen nya bolanetagare med en hog
skuldkvot minskade nagot. Den genomsnittliga belaningsgraden, skuldens storlek i
forhallande till bostadens varde, steg nagot for nya lantagare som kopte bostad.
Andelen bostadskdpare med hdg belaningsgrad var fortsatt stor. En tydlig
forandring 2024 var att andelen lantagare som valde rorlig bolaneranta 6kade, fran
en redan hog andel aret innan.

Bolanerantorna var lagre 2024 jamfort med 2023 och hushallens inkomster 6kade.
Darmed minskade de nya lantagarnas genomsnittliga rantekvot, rantekostnader
som andel av disponibel inkomst. Det var sma forandringar for amorteringarna pa
bolan. Det innebar &ven att de nya bolanetagares lanebetalningskvot,
rantebetalningar samt amorteringar i forhallande till disponibel inkomst, minskade.
Nedgangarna for rante- och lanebetalningskvoten skedde fran hoga nivaer. De var
fortfarande pa en hogre niva jamfort med fore 2022. Lantagarnas beréknade
overskott, i den kvar att leva pa-kalkyl (KALP) som bankerna gér som ett led i sin
kreditprévning, 6kade i forhallande till foregaende ar. Sett dver en langre period
har kopkraften i det 6verskott de nya lantagarna har kvar minskat, pa grund av en
hdg inflation.

For hushall som koper en bostadsratt dr avgiften till bostadsrattsforeningen en
betydande del av den totala boendekostnaden. Manga bostadsrattsforeningar har
under de senaste aren paverkats av stigande priser och hogre rantor. Vart stickprov
2024 visar att féreningarnas genomsnittliga avgift for medlemmarna var cirka 5
procent hdgre jamfort med 2023 och att den 6kat med ndstan 15 procent sedan
2022.
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Inledning

Under 2024 forbattrades hushallens ekonomiska villkor succesivt
efter ett antal ar med tuffa férhallanden. Men ekonomin befann sig
fortfarande i en lagkonjunktur. Pa bostadsmarknaden bérjade
priserna ater att oka efter ett par &r med en avvaktande utveckling.

I den har rapporten foljer vi utvecklingen pa bolanemarknaden under perioden
2017-2024, med ett fokus pa det senaste aret. En turbulent period for hushallen.
Den utdragna perioden med mycket laga rantor kulminerade under pandemin da
penningpolitiken var mycket expansiv. Nar pandemin sedan klingade av inleddes
en skarp uppgang for inflationen, som steg till en niva som i historiskt perspektiv
var mycket hog. Till foljd av en stigande inflation steg ocksa rantorna markant.
Hushall som hade rorliga borantor fick se en utveckling dar rantenivaerna mer an
tredubblades. Under den andra delen av 2021 och under 2022 var det ocksa stora
variationer i elpriserna och hushallens energikostnader 6kade markbart. Hushallens
ekonomiska framtidstro nadde vid slutet av 2022 bottennivaer.

Mot bakgrund av den utvecklingen far 2024 ses som ett ar av aterhamtning och
normalisering, &ven om ekonomin var i en lagkonjunktur. Inflationen nadde ater
nivaer kring Riksbankens inflationsmal och rantorna bérjade sjunka. Men vid
tidpunkten for det stickprov som ligger till grund fér den hér rapporten var
rantenedgangen for korta rantor fortfarande i en relativt tidig fas. Marknadsrantor
med langre l6ptider hade fallit mer och bolan bundna pa langre loptider hade lagre
ranta an rorliga bolan. Hushallens reala inkomster borjade ater 6ka och deras
ekonomiska framtidstro hade aterhamtat sig.2

Utvecklingen pa bostadsmarknaden har en stark koppling till utvecklingen for
hushallens skulder. Hogre bostadspriser medfor att hushallen efterfragar storre lan.
Nar bostadspriserna stiger 6kar ocksa utrymmet for att utvidga lan pa den befintliga
bostaden, sa kallade tillaggslan, som hushallen kan anvéandas for exempelvis
renoveringar av bostaden eller konsumtion.

Diagram 1 visar prisutvecklingen pa bostadsmarknaden enligt ett externt prisindex
(Valueguard).? Prisuppgangen under pandemiaren ar tydlig, sarskilt for villor. Da
inflation och réntor borjade stiga under 2022 61l bostadspriserna mérkbart. Efter
en avvaktande utveckling under slutet av 2022 samt 2023 sa ckade bostadspriserna

! Enligt Kl:s konfidensindikator for hushallen var hushallens syn pa den ekonomiska
situationen under slutet av 2022 och bérjan pa 2023 pa den lagsta niva som nagonsin
uppmatts.

2 Enligt Kl:s konfidensindikator forbattrades hushallens syn pa den ekonomiska situationen
markant under 2024 och hade under slutet av aret natt en niva som kan betecknas som
normal.

31 Valuegards prisindex tar de hansyn till vilka typer av bostader som séljs, bland annat
lage och storlek.
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igen under 2024, med drygt 5 procent. Men prisnivaerna vid utgangen av 2024 var
fortfarande lagre &n vid pristoppen under 2022, det géller i synnerhet for villor.

1. Bostadspriserna steg under 2024
Index, 100=2017
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Kéllor: FI och Valueguard.

Anm.: Prisutveckling enligt Valueguard prisindex, sdsongsrensad utveckling. Prisindex ar
indexerade med 2017 som basér. Vertikalt streck vid halvarsskiftet 2024 visar en ungefarlig
tidpunkt for nar bostadskoéparna i var kartlaggning kopte bostad.
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Stickprov av nya lantagare

Inom ramen for den fordjupade analysen om bolan samlar
Finansinspektionen (FI) varje ar in ett stickprov av nya bolanetagare.
Antalet hushall i stickprovet for 2024 var nagot hogre jamfort med
stickprovet for 2023. Det var dock framfor allt antalet hushall som
valde att utdka sitt bolan som var hogre, medan antalet hushall som
kopte en bostad var nastintill oférandrat. Andelen unga lantagare var
darfor nagot lagre an tidigare ar. Men i stort var aldersférdelningen,
och aven den geografiska fordelningen, oférandrad jamfért med
tidigare ar.

Syftet med den fordjupade analysen om bolan &r att analysera hushall som tar nya
bolan. Vi anvander aven informationen for att utvéardera de lantagarbaserade
atgarder vi har infort. | analysen ingdr data fran de atta storsta bolaneinstituten.* De
stod for nastan 94 procent av den totala utestaende bolanevolymen under 2024.°
Som en del av insamlingen samlar vi in ett stickprov, och det ar framfor allt det
stickprovet som ligger till grund for analyserna i denna rapport.

Ett stickprov pa hushallsniva
Stickprovet omfattar alla nya bolaneavtal dér bolanet betalades ut under perioderna

26 augusti—2 september 2024 och 23-30 september 2024. Det ar femtonde gangen
som FI tar stickprov pa nya bolan. De tidigare stickproven ar fran 2009 samt fran
aren 2011-2023.5 Informationen bestar bland annat av detaljerade uppgifter om det
nya bolanet som betalades ut under den aktuella perioden, uppgifter om bostaden
som ar sékerhet for lanet samt lantagarnas inkomster och totala laneborda.” Vi har
detaljerade uppgifter for det nya bolanet om exempelvis avtalad ranta och
amorteringar. Daremot saknas detaljerade uppgifter for 6vriga skulder. Vi har
ocksa begransad information om lantagarnas finansiella tillgangar.

Nya bolan omfattar inte bara nytagna bolan for kop av bostad. Som nya bolan
raknas ocksa utokningar av befintliga bolan (sa kallade tillaggslan). Hushall kan
exempelvis ta ett tillaggslan for att renovera bostaden, konsumera eller l6sa andra
krediter. Aven befintliga bol&n som lantagaren har flyttat fran en bank till en annan
ar ett nytt bolan (sa kallade bankbyten).

4 De bolaneinstituten &r Danske Bank, Handelsbanken, Lansforsakringar Bank, Nordea,
SBAB Bank, SEB, Skandiabanken och Swedbank.

5 Enligt SCB: Banker och kreditmarknadsforetag, tillgangar och skulder.

6 Vi arbetar for tillfallet med att se dver stickprovet och forbattra datahanteringen. Det
innebar en del metodforandringar som paverkar den har rapporten. Pa samma sétt medfor
det vissa historiska revideringar jamfort med tidigare rapporter.

7 Den totala lanebérdan omfattar bland annat ytterligare bolan som inte ingér i stickprovet,
1&n mot annan sakerhet, exempelvis en bil, och 1an utan sakerhet, s& som ett blancolan.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to the text that you want to appear here.



FINANSINSPEKTIONEN
Error! Use the Home tab to apply Rubrik to the text that you want to appear here.

Nagot fler nya lantagare 2024

Det var nagot fler hushéll som tog ett nytt bolan i stickprovet for 2024 jamfort med
foregdende ar, men det var fortsatt farre d4n 2022 och tidigare (se diagram 2).2
Antalet lantagare som bytte bank eller tog ett tillaggslan 6kade jamfort med
stickprovet 2023, medan antalet bostadskopare var nastintill oférandrat. Andelen
bostadskopare bland de nya lantagarna var saledes nagot lagre an féregaende ar.
Hur stor andelen bostadskdpare ar skiljer sig mellan olika bostadstyper. Cirka 60
procent av dem som tog ett nytt bolan med en villa som sékerhet gjorde det i form
av ett tillaggslan.® For dem med nya bostadslan som hade en bostadsratt som
sakerhet avsag i stallet cirka 80 procent av antalet 1an kép av bostad. Fordelningen
mellan bostadskop och tillaggslan har varit relativt lika i stickproven Gver aren.

2. Fler hushall tog ett nytt bolan 2024

Antal
30 000
25000 - pr— I e
|
20 000 —
||
15 000 _
10 000
- . I
0
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
m Bostadskop Tillaggslan = Bankbyte
Kalla: FI.

Anm.: Avser antal lantagare efter att bristfalliga och extrema observationer har rensats bort.

Nagot lagre andel unga bolanetagare
Den geografiska fordelningen 6ver nya bolanetagare var relativt oférandrad i

stickprovet 2024 jamfort med dem for tidigare ar (se tabell 1Tabell 1). Andelen
lantagare i Storstockholm var densamma som 2023, och nagot hogre &n aren innan
dess. Andelen nya lantagare i dvriga landet var nagot lagre 2024. Aven
aldersfordelningen var ungefar densamma som tidigare. De yngsta lantagarna (30
ar eller yngre) utgjorde cirka 18 procent av de nya bolanetagarna, vilket var nagot
lagre an tidigare stickprov, medan gruppen med lantagare i aldern 31 — 40 ar stod
for en nagot hogre andel &n tidigare (28 procent).1?

8 Enligt Svensk Maklarstatistik saldes det 14 procent fler bostadsratter och 16 procent fler
villor 2024 jamfort med 2023.

9 Nar bankbytare exkluderas.

10 Aldersférdelningen ar baserad pa huvudlantagarens &lder vid lanetillfallet.
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Tabell 1. Geografisk- och aldersfordelning av nya lantagare

Procent
Ovriga o
2 . . Ovriga
Andel hushall Stockholm Goéteborg  Malmo stora | Total
, andet
stader
2017-2022 26,3 10,9 6,8 20,1 36,0 100
2023 28,9 10,8 6,6 18,8 34,9 100
2024 28,7 11,5 6,9 18,5 34,3 100
Andel hushall 18-30 &  31-40 & 41-50 &  51-64 &r 656.1?('; r‘;fh
2017-2022 19,9 25,3 22,6 22,8 9,4 100
2023 19,7 27,2 21,3 23,0 8,8 100
2024 18,1 28,3 21,3 235 8,8 100
Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskap, tillaggslan och bankbyte. Stockholm, Géteborg och Malmé avser
storstadsregioner. 2017—-2022 avser genomshnittlig andel for aren 2017 till 2022.
Aldersfordelningen ar baserad p& huvudlantagarens alder vid lanetillfallet.

Bland bostadskdpare var andelen yngre storre an bland tillaggslantagare (se
diagram 3 och 4). Ungefar sex av tio lantagare som kopte en bostad var 40 ar eller
yngre. For tillaggslantagare tillhorde ungefar tre av tio lantagare aldersgruppen 40
ar eller yngre. En forklaring till att andelen unga lantagare minskade nagot 2024 ar
alltsa att andelen lantagare som kopte bostad minskade.

3. Aldersfordelning for bostadskép 2024 4. Aldersférdelning for tillaggslan 2024
Procent Procent

= 18-30 ar 31-40 ar = 18-30 ar 31-40 ar

= 41-50 &r 51-64 &r = 41-50 &r 51-64 &r

= 65 ar och aldre = 65 ar och &ldre
Kélla: FI. Kélla: FI.
Anm.: Aldersférdelningen &r baserad pa Anm.: Aldersférdelningen &r baserad pa
huvudlantagarens alder vid lanetillfallet. huvudlantagarens alder vid lanetillfallet.
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Nya bolan 2024

Storleken pa de nya bolanen 6kade 2024. Bade lan for kop av
bostader och tillaggslan pa befintliga bostader 6kade i storlek. Men
Okningen var begréansad i relation till utvecklingen fér bostadernas
varde och hushallens inkomster och det var sma forandringar for de
nya lantagarnas belaningsgrad och skuldkvot. Styrréantan bérjade
sankas under aret och andelen nya lantagare som valde rorlig ranta
pa sitt bolan ckade ytterligare.

Lanens storlek och rantebindningstid

Storre nya bolan 2024

De nya lantagarna 2024 tog nagot storre bolan an foregaende ar. Hushallen som
kopte bostad lanade i genomsnitt 2,25 miljoner kronor, en 6kning med nastan 7
procent jamfort med 2023. Det var forsta gangen sedan 2021 som det
genomsnittliga nya bolanet okade i storlek i forhallande till aret innan.
Medianvardet for bostadskoparnas nya bolan var 1,9 miljoner kronor vilket var 6
procent hogre an 2023. Hushallen som utokade ett befintligt bolan med ett
tillaggslan lanade i genomsnitt 600 000 kronor, en 6kning med drygt 6 procent
jamfort med 2023. Medianvardet for tillaggslanen var 300 000 kronor vilket var
oférandrat jamfort med foregaende ar.

Majoriteten av de nya bostadskoparna 2024 lanade mellan 1 och 3 miljoner kronor
(se diagram 5). Nastan var fjarde av dem lanade mer an 3 miljoner kronor och cirka
10 procent av de nya bostadskoparna lanade mer an 4 miljoner kronor. Drygt 65
procent av de som lanade mer &n 4 miljoner var hushall som kopte bostad i
Stockholmsomradet. For tillaggslanen var huvuddelen av de nya lanen mindre an
500 000 kronor, men det férekom aven att befintliga bolan utokades med mer &n

1 miljon kronor. Sammantaget var den nya lanevolymen fordelad mellan strax 6ver
73 procent for bostadskop och 14,5 procent for tillaggslan. Resterande ny
lanevolym bestod av Ian som betalades ut for att ersatta befintliga lan som flyttades
mellan banker, bankbyten.!

11 Storleken pé boldn som flyttades mellan banker 2024 var i genomsnitt drygt 2,5 miljoner
kronor. En 6kning med néastan 1 procent fran 2023.
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5. Nya lantagare fordelade efter typ av lan och storlek pa nytt bolan
Procent
80

70
60
50
40

30

20
; B I O
m ]

Under 500 tkr 0,5-1 mkr 1-2 mkr 2-3 mkr 3-4 mkr Over 4 mkr

mBostadskop ®= Tillaggslan

Kélla: FI.
Anm.: Nya lantagare 2024 indelade efter storleken p& det nya lanet och uppdelat pa
bostadskdpare samt tillaggslantagare.

Manga hushall valde rorlig bolaneranta
I maj 2024 bérjade Riksbanken sdnka styrréantan och under den resterande delen av

aret foljde flera sankningar. Marknadsrantor med langre I6ptider var ocksa lagre
2024 jamfort med 2023, vilket aterspeglades i de bundna bolanerantorna.?
Utvecklingen hann fa ett visst genomslag pa de bolanerantor som hushallen fick i
stickprovet (se diagram B1 i bilaga 1). Den genomsnittliga rantan for hushall som
kopte bostad 2024 var cirka 4 procent, en minskning med 0,65 procentenheter fran
2023.

Vi beraknar en volymviktad rantebindningstid for varje ny lantagare. Om
hushallets bolan ar uppdelat pa olika lanedelar gor vi en sammanvagning av
rantebindningstiden pa de olika delarna, i férhallande till storleken pa respektive
del.™® Trots att rantenivaerna for 1an som bands till langre IGptider var lagre &n den
rorliga bolanerantan under 2024 6kade andelen hushall som valde rérlig ranta for
hela bolanet, en rantebindningstid p& 3 manader. Over 78 procent av de nya
bostadskoparna valde uteslutande rorlig ranta for det nya lanet (se diagram 6). Det
var en 6kning med néstan 14 procentenheter fran 2023. Matt i volym stod
lantagarna som valde rorlig ranta for nastan 79 procent av de nya lanen. Andelen

2 Den genomsnittliga rantan pa sakerstallda bostadsobligationer med 16ptid pa 2 ar
respektive 5 ar var cirka 1,6 procentenheter lagre kvartal 3 2024 jamfart med kvartal 3
2023.

13 For tillaggslantagare avser rantebindningstiden det nya Ianet (héjningen). Vilken
rantebindningstid som tillaggslantagare hade for 6vriga delar av bolanet 4r oként. Vi
fokuserar darfor pa bostadskdpare i detta avsnitt.
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bostadskopare som hade en viktad rantebindningstid dver 3 ar var cirka 1,6
procent.

Andelen nya lantagare som valde rorlig bolaneranta okade for alla olika typer av
hushall. Allra vanligast var det bland lantagare i de stérre staderna, med bade hog
inkomst och skuldkvot.

Forklaringen till utvecklingen finns troligtvis i hushallens forvantningar pa

ranteutvecklingen. Enligt exempelvis Kl:s barometerenkat okade hushallens
forvantningar pa att den rorliga bolanerantan skulle sjunka framéver, under

perioden mellan bolanekartlaggningarna 2023 och 2024.%

Ser vi flera ar tillbaka har det varit ett betydande skifte i hushallens val av
rantebindningstid. Under pandemiaren 2020 och 2021 var det runt 35 procent av
nya lantagare som valde rorlig bolaneranta.

6. En hog andel av bostadskoparna valde rorlig bolaneranta
Procent

80
60
40

20

0
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
m3man (rorlig) m14&r m2a&r  3a& mOver 3ar

Kalla: FI.
Anm.: Rantebindningstiden ar volymviktad for det nya bolanets olika lanedelar. Avser nya
lAntagare som kopt bostad.

Belaningsgrad

Vi skapar nyckeltal for att kunna folja bolanens utveckling och identifiera grupper
som kan vara mer sarbara an andra. Det gor vi genom att sétta lanen i relation till
andra relevanta variabler. Belaningsgraden berdknas som storleken pa bolanet i
forhallande till bostadens vérde och visar hur stor andel av bostaden som ar

14 P4 frdgan "Vad tror du den rorliga boldnerintan &r pa 1 ars sikt?” sjonk hushallens
forvantningar med 1,3 procentenheter fran kvartal 3 2023 till kvartal 3 2024, i Kl:s
barometerenkat for hushall. Beraknat som manadsvis genomsnitt dver kvartalen.
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finansierad genom bolan. For hushall med liknande tillgangar och inkomster
innebar en hogre belaningsgrad att hushallet &r mer sarbart for bostadsprisfall.

Sma forandringar for belaningsgraden 2024
Den genomsnittliga belaningsgraden for nya lantagare kade marginellt 2024, till

64,5 procent, jamfort med 2023 (se diagram B2 i bilaga 1). Forandringen forklaras
av att bostadskoparna dkade sin genomsnittliga beléaningsgrad med nastan 1
procentenhet till 69 procent, och pa grund av en hogre genomsnittlig belaningsgrad
hos hushallen som flyttade sitt bolan fran en annan bank.*® Belaningsgraden for
hushall som tog ett tillaggslan var oforandrad pa 60 procent.

Cirka 47 procent av hushallen som kopte en bostad 2024 hade en belaningsgrad
storre dn 80 procent, det vill sdga drygt 2 procentenheter fler &n 2023. Néstan 40
procent av bostadskoparna hade en belaningsgrad pa 85 procent.'® Ocksa det en
okning pa 2 procentenheter (se diagram 7).

7. En stor andel av bostadskdparna hade en hog belaningsgrad
Procent
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20

“un I I

. |
Under 25 % 25-49 % 50-69 % 70-79 % 80-85 % Over 85 %
mBostadskop = Tillaggslan
Kalla: FI.

Anm.: Nya lantagare indelade efter beldningsgrad pa det nya lanet och uppdelat pa
bostadskdpare samt tillaggslantagare.

Hushallen som tar tillaggslan pa den befintliga bostaden har normalt &gt sitt boende
en tid och darmed minskat belaningsgraden genom amorteringar och
vardeokningar och bland de har Iantagarna var andelen med hég beldningsgrad
lagre. Majoriteten av de har hushallen hade en belaningsgrad mellan 25 och 70

15 Hushall som bytte bank hade i genomsnitt en beléningsgrad pa cirka 59 procent 2024
vilket var en 6kning om cirka 2 procentenheter fran 2023.
16 85 procent definieras har som en belaningsgrad mellan 84-85 procent.
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procent. Men cirka 35 procent av hushéllen som tog ett tillaggslan valde att utoka
sitt bolan till en belaningsgrad 6ver 70 procent.

Ser vi langre tillbaka i tiden sa har det varit relativt sma forandringar for hur de nya
lantagarnas belaningsgrader varit fordelade, en stor andel av bostadskdparna har
haft en hog belaningsgrad. Allra higst var andelen bostadskopare med hog
beldningsgrad, dver 80 procent, under aren 2019 och 2020 (se diagram 8).

8. Andelen bostadskopare med hog belaningsgrad var som storst 2020
Procent

100
80
60

40

zol.....l.

Kl B N == = = B e

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

mUnder 25 % 25-49 % m50-69 % 70-79% m80-85% Over 85 %

Kélla: FI.
Anm.: Avser nya lantagare som kopt bostad.

En viktig forklaringsfaktor for ett hushalls belaningsgrad ar aldern pa dess
lantagare. Yngre lantagare har ofta en hog belaningsgrad eftersom de i regel inte
har haft majlighet att bygga upp kapital under lika Iang tid som de lantagare som &r
mer etablerade pa bostadsmarknaden. Hos nya lantagare under 30 ar som kopte
bostad lanade fler &n 6 av 10 till mer &n 80 procent av bostadens vérde. Samtidigt
ser vi att i takt med att aldern okar tenderar belaningsgraden for nya lantagare att
sjunka.

Skuldkvot

Hur lanens storlek utvecklas i forhallande till Iantagarnas inkomster ar ocksa en
viktig parameter for att bedoma sarbarheter. Skuldkvoten visar relationen mellan
ett hushalls 1an och inkomster, och den beraknas som storleken péa hushallets
samlade bolan i férhallande till bruttoinkomsten. En hogre skuldkvot innebar
generellt en 6kad kénslighet for stigande réantor eller inkomstbortfall.
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Liten forandring i skuldkvoten 2024

Den genomsnittliga skuldkvoten for nya lantagare minskade med 3 procentenheter
till 278 procent mellan 2023 och 2024 (se diagram 9). Efter en uppgang under
pandemin har darmed den genomsnittliga skuldkvoten sjunkit tillbaka till en niva
motsvarande den 2018, nar det skarpta amorteringskravet baserat pa hushallets
skuldkvot infordes.'” Den lilla nedgangen 2024 beror pa att hushéllen som tog ett
nytt tillaggslan lanade mindre i forhallande till sina inkomster. For de hushallen
minskade den genomsnittliga skuldkvoten med 7 procentenheter. For de hushall
som kopte bostad var den genomsnittliga skuldkvoten i princip oférandrad.

9. Den genomsnittliga skuldkvoten minskade nagot
Procent
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260

250
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

—Genomsnittlig skuldkvot Varav bostadskop -=-Varav tillaggslan

Kalla: FI.
Anm.: Skuldkvoten &r beraknad som bruttoinkomst i forhallande till de totala bol&nen. Den
genomsnittliga skuldkvoten avser bostadskop, tillaggslan och bankbytare.

HOg skuldkvot vanligare i storre stader och bland yngre
Andelen nya lantagare med en hog skuldkvot (har definierat som storre an 450

procent av hushallets bruttoinkomst) sjénk markant efter inforandet av det skarpta
amorteringskravet 2018 (se diagram B3 i bilaga 1). Under pandemin bérjade
hushallen att 1agga en storre del av sin inkomst pa boendet och bostadspriserna
okade. Det fick till foljd att andelen hushall med en hég skuldkvot 6kade igen
under 2020 och 2021, for att aterigen minska 2023. Andelen lantagare med hdg
skuldkvot 2024 var 5,5 procent bland hushallen som kopte bostad, vilket var
oférandrat jamfort mot 2023. For de 6vriga typerna av nya bolan var den andelen
lagre och berdknad for samtliga nya lantagare var den 4,9 procent.

17 Det skarpta amorteringskravet innebér att hushall med totala bolan som éverstiger 450
procent av bruttoinkomsten ska amortera ytterligare 1 procent av lanet arligen, utéver det
forsta amorteringskravet.
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Det &r i huvudsak hushéll som koper bostad i de storre staderna som lanar mycket i
forhallande till inkomsten. | Stockholm hade drygt 11 procent av de nya lantagarna
en skuldkvot dver 450 procent 2024 och i Goteborg var den andelen cirka 6 procent
(se diagram 10). | de dvriga geografiska regionerna var andelen mycket liten 2024
och sammantaget utgjorde hushall i Stockholm och Goteborg dver 76 procent av de
med en hog skuldkvot.

10. Storre andel med hog skuldkvot i stora stader
Procent
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1
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Kélla: FI.
Anm.: Andel av lantagare med skuldkvot 6ver 450 procent. Skuldkvoten ar beraknad som
bruttoinkomst i férhallande till de totala bolanen. Avser bostadskopare.

Andelen lantagare med bade hog belaningsgrad och hog
skuldkvot har minskat

Lantagare som har en hog belaningsgrad (6ver 70 procent) i kombination med en
hog skuldkvot (6ver 450 procent) har ofta en storre sarbarhet for fler typer av
storningar. Bland hushallen som kdpte bostad 2017 utgjorde hushallen med bade
hog belaningsgrad och hog skuldkvot mer &n 8 procent av de nya lantagarna det
aret. Efter inforandet av det skarpta amorteringskravet 2018 minskade den andelen
tydligt. Under pandemiaren okade andelen igen for att ater minska under 2023. Den
utvecklingen fortsatte under 2024, da var det 2,5 procent av bostadskdparna som
hade saval hog belaningsgrad som hog skuldkvot (se diagram 11).
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11. Andelen hushall med bade hdg belaningsgrad och skuldkvot var kvar
pa lag niva

Procent
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7

0 I|IIIII III

Bostadskop Tillaggslan Totalt
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m2017 w2018 m2019 = 2020 m2021 2022 m2023 =2024

Kalla: FI.

Anm. Andelen nya lantagare med bade hog skuldkvot (6ver 450 procent) och hig
belaningsgrad (6ver 70 procent). Skuldkvoten &ar beraknad som bruttoinkomst i férhallande
till de totala bolanen. Totalt inkluderar samtliga nya bolan inklusive bankbytare.
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Amorteringar

Andelen nya bolanetagare som amorterade var i princip oférandrad
2024 jamfort med 2023, men det var fortfarande en lagre andel som
amorterade jamfort med aren innan. Antalet beviljade undantag till
foljd av sarskilda skal var nagot lagre 2024 jamfort med 2023.

Alltfor stora lan &r en risk for bade den enskilda lantagaren och for ekonomin i
stort. Genom att amortera minskar lantagare sina lan 6ver tid. Darmed minskar
ocksa rantebetalningarna och motstandskraften starks, allt annat lika. FI har darfor
infort foreskrifter om amorteringskrav. Det forsta amorteringskravet trédde i kraft i
juni 2016 och innebdr att bolan tagna efter detta datum, och dar belaningsgraden ar
over 50 procent, ska amorteras med minst 1 procent per ar. Om belaningsgraden
overstiger 70 procent ska amorteringstakten vara minst 2 procent per ar. Det
skdrpta amorteringskravet tradde i kraft 2018. Det innebér att bolanetagare med ett
bolan som dverstiger 450 procent av bruttoinkomsten ska amortera ytterligare 1
procent av det totala bolanet per ar, utéver det tidigare amorteringskravet.® Nya
lantagare kan i vissa fall beviljas undantag fran de har amorteringskraven.®

Andelen nya bolanetagare som amorterar var oférandrad
Knappt 84 procent av de nya bolanetagarna 2024 amorterade pa sina bolan vid

lanetillfallet (se diagram 12).2° Det var en marginellt hogre andel jamfort med 2023
och nagot lagre &n tidigare ar. Den ekonomiska situationen under de senaste aren, med
hdg inflation och stigande réantor, kan ha bidragit till att Iantagare som inte omfattas av
amorteringskraven, eller som har mojlighet att fa ett undantag fran att amortera, valjer
att inte amortera for att halla nere de manatliga lanebetalningarna. Samtidigt kan hoga
rantor fa andra lantagare att prioritera amorteringar framfor andra sparformer eller
konsumtion, for att med tiden minska storleken pa sina rantebetalningar.

18 En Iantagare med en beléningsgrad over 70 procent och en skuldkvot dver 450 procent
ska sdledes arligen amortera 3 procent av bolanet. Aldre Ian, eller nya bolén dar lanets
storlek i forhéllande till 1antagarens inkomst eller bostadens vérde understiger
gransvardena, omfattas inte av amorteringskraven. | dessa fall kan lantagaren valja att inte
amortera.

19 En majlighet till undantag finns exempelvis for lantagare som flyttar ett aldre befintligt
1an fran en bank till en annan samt for lantagare som forvarvar en nyproducerad bostad.
Mojlighet till undantag finns dven om det uppstar sérskilda skal under lanets I6ptid. For
mer information om undantagsmojligheter, se 88 11-16 i Finansinspektionens foreskrifter
(FFFS 2016:16) om amortering av krediter mot sdkerhet i bostad.

20 Andelen avser avtal om regelbunden amortering vid lanetillfallet. De 16 procent som inte
avtalade om amortering kan likval vélja att amortera en storre andel av sitt bolan pé
lnedelar med rorlig ranta, eller borja amortera regelbundet vid ett senare tillfalle.
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12. Sma forandringar for andelen nya bolantagare som amorterar
Procent

90
88
86
84
82

80
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Kélla: FI.
Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte. Avser amorteringar pa de totala bolanen
pa sakerheter i stickprovet.

Oférandrad genomsnittlig amorteringstakt
I stickprovet for 2024 var den genomsnittliga amorteringstakten bland nya

bolanetagare som amorterade vid lanetillfallet 2,2 procent (se diagram 13). Den
genomsnittliga amorteringstakten var ofdrandrad jamfort med 2023. Som i tidigare
stickprov hade medianlantagaren en amorteringstakt pa 2 procent.

Bland de nya bolanetagare som amorterade var den genomsnittliga amorteringen
3800 kronor per manad, vilket ar drygt 100 kronor mer dn 2023 men mindre an de
tidigare aren. Medianvardet 2024 var drygt 3 100 kronor per manad, aven det
marginellt hogre an 2023. Var tionde ny bolanetagare amorterade mer &an 7 200
kronor per manad 2024.

Amorteringar kan utgora en betydande del av lanebetalningarna. Om det under
lanets 16ptid uppstar sarskilda skal for en bolanetagare har banken en mojlighet att
lata lantagaren avsta fran att amortera under en period. Under 2024 utnyttjades den
har mojligheten i ndgot mindre omfattning &n aret dessforinnan (se faktaruta —
Amorteringsundantag vid sarskilda skal). Genom att fa en lattnad i sina manatliga
betalningar kan en lantagare med sarskilda skal i sadana fall tillfalligt starka sitt
kassaflode.
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13. Arlig genomsnittlig amorteringstakt for l&ntagare som amorterar
Procent

2,6

24
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2,0
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Kélla: FI.
Anm.: Avser bostadskap, tillaggslan och bankbytare. Avser amorteringar pa de totala
bolanen pa sakerheter i stickprovet.

Faktaruta — Amorteringsundantag vid sarskilda skal
Amorteringsregelverket ger langivare mojlighet att ge boladnetagare som har fatt
vasentligt forsamrade ekonomiska forutsattningar tillfalligt undantag fran att
amortera.?! Det &ar upp till langivaren att, utifran en individuell bedémning av den
enskilda bolanetagarens ekonomi, besluta om ett undantag ska beviljas. FI hade
under varen 2023 ett regeringsuppdrag att kartlagga hur bankerna tillampade
majligheten till undantag vid sa kallade sarskilda skal.22 | denna fordjupade analys
om bol&n har FI fortsatt att kartlagga bankernas hantering av undantag fran
amorteringskraven.

Antalet beviljade undantag till foljd av sarskilda skal nddde en topp vid arsskiftet
2023/2024 och har minskat sedan dess (se diagram F1). Vi noterar ett hégt antal
beviljade undantag i januari bade 2023 och 2024, och ser sedan en gradvis
minskning fram till hsten. Daremot, skiljer sig utvecklingen under hdsten mellan
de tva aren, da undantagen gradvis 6kade 2023 medan de 6kade i september
2024 for att sedan falla tillbaka. Det var mer 4n dubbelt s& manga lantagare som
beviljades undantag 2023 jamfort med 2022, en 6kning fran 14 600 till 33 000

2111 8§ Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2016:16) om amortering av krediter mot
sakerhet i bostad (amorteringsforeskrifterna) ger bolanegivare majlighet att lata
bolanetagare avsta fran att amortera under en period, om det uppstar sarskilda skal under
kreditens Ioptid.

22 For mer information, se rapporten Bankernas hantering av undantag fran
amorteringskraven, juni 2023, FI.
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lantagare (se diagram F2). Ar 2024 var antalet beviljade undantag nagot lagre, d&
knappt 29 200 lantagare beviljades undantag.

F1. Antalet beviljade undantag var nagot  F2.... men det var fortsatt betydligt fler
lagre 2024 jamfort med 2023... an 2022
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Kalla: Fl. Kalla: Fl.

Anm. Antal beviljade undantag fran Anm. Antal beviljade undantag fran
amorteringskraven med anledning av sarskilda amorteringskraven med anledning av sérskilda
skal, per manad. skal, total per kalenderar.

Det &r vanligare med undantag bland vissa kategorier av lantagare. Till exempel
var lantagare mellan 31 och 40 ar 6verrepresenterade bland dem som beviljades
undantag. Dessutom tkade den aldersgruppens andel av undantagen nagot, fran
51 procent 2023 till 56 procent 2024. Aven Stockholmsomradet var
overrepresenterat bland dem som fick undantag. Knappt héalften av de lantagare
som beviljades undantag 2023 och 2024 var boende i Storstockholm. Som en
jamforelse var andelen nya lantagare i Storstockholm ungefar 26 procent mellan
2017 och 2024. Det ar vanligast att lantagare far undantag i mindre an ett ar. Men
andelen som fick undantag beviljat i mer &n 12 manader mer an fordubblades fran
knappt 7 procent 2023 till drygt 15 procent 2024.

Bland dem som beviljades undantag var andelen med en avtalad amortering pa
2 procent nagot hogre 2024, samtidigt som andelen som behévde amortera

3 procent sjonk nagot. Det har alltsa skett en marginell forskjutning 2024 fran
lantagare med hdg skuldkvot och hég beldningsgrad till lantagare med lagre
skuldkvot. Samtidigt var lantagare med en amorteringstakt pa 3 procent fortsatt
tydligt 6verrepresenterade bland dem som beviljades undantag (se diagram F3).

Sammantaget ser vi att antalet beviljade undantag sjonk nagot 2024 men lag pa en
fortsatt hogre niva jamfort med perioden innan 2022. Nedgéngen under andra
halvaret 2024 tyder pa en stabilisering och magjligtvis pa att situationen for
hushallen har forbattrats, med en stabil inflation och fallande rantor. Det &r daremot
fortsatt viktigt att den flexibilitet som finns i regelverket anvéands och att bankerna
beviljar undantag frdn amorteringskraven nar det ar motiverat.
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F3. Fler lantagare med lagre amorteringstakt fick undantag 2024
Procent
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Kalla: FI.

Anm.: Staplarna visar andelen som amorterar 1, 2 eller 3 procent bland lantagare som
beviljades undantag under 2023 respektive 2024.

Vanligare med amortering bland unga bolanetagare
Nya bolanetagare i aldersgrupperna 18-30 ar och 31-40 ar amorterar i stérre

utstrackning an lantagare i dvriga aldersgrupper (se diagram 14). Det beror till stor
del pa att unga bolanetagare i regel har hogre belaningsgrad och skuldkvot an aldre
lantagare (se kapitel Nya bolén 2024), och darmed ska amortera mer enligt
amorteringskraven. Bland de lantagare som amorterade hade lantagare i de &ldre
aldersgrupperna daremot hdgre genomsnittlig amorteringstakt &n yngre
bolanetagare.

En betydande andel av lantagare som amorterar mellan 2 och 3 procent har en
amorteringstakt pa exakt 2 procent, cirka 80 procent av hela gruppen. Aven den
andelen skiljer sig mellan olika aldersgrupper, dar ungefar nio av tio lantagare
mellan 18 och 30 ar amorterar exakt 2 procent medan motsvarande siffra i gruppen
65 ar och &ldre ar sex av tio. Detta ar en forklaring till att de gula staplarna i
diagram 14 &r storre an andelen hogbelanade hushall i stickprovet skulle tyda pa.
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14. Storlek pa amortering uppdelat pa aldersgrupper
Procent
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Kélla: FI.

Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte. Avser amorteringar pa de totala bolanen
pa sakerheter i stickprovet. Amorteringsintervallerna avser egna berakningar och motsvarar
inte nédvandningsvis amorteringar enligt amorteringskraven. Aldersférdelningen &r baserad
pa huvudlantagarens alder vid lanetillfallet.
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Lanebetalningar

De nya lantagarnas rantekostnader pa bolan var lagre 2024, efter de
kraftiga uppgangarna under de senaste tva aren. Aven andelen av
den disponibla inkomsten som hushallen behovde lagga pa
rantekostnader — rantekvoten — minskade. Sett dver ett langre
tidsperspektiv var hushallens lanebetalningar, rantekostnader och
amorteringar, fortfarande hoga 2024.

Ett satt att analysera betalningsférmagan hos hushallen med bolén &r att berakna
lanebetalningarna i forhallande till Iantagarnas disponibla inkomster. Rantekvoten
satter rantekostnader i relation till inkomsten.? | lanebetalningskvoten inkluderas
utover rantekostnader dven amorteringar. Ranta och amorteringar pa bolan kan
uppta en betydande del av inkomsten. Nér rantekostnaderna okar sa minskar
hushallets utrymme for konsumtion och sparande.

Rantekostnadernas andel av hushallens inkomster
minskade 2024

Nedgangen for bolanerantorna var i en tidig fas vid tidpunkten for stickprovet
2024. For de bundna rantorna hade utvecklingen gatt langre &n for de rorliga
rantorna. Den genomsnittliga volymviktade bolanerantan for de nya lantagarna var
lagre an den var det foregaende aret. | kombination med att de nya lanen 2024
okade i en mattlig takt sa innebar det att hushallens genomsnittliga rantekostnad
per manad (efter ranteavdrag) minskade till 5 500 kronor.?* Det var en minskning
med 8,6 procent jamfort mot foregaende ar (se diagram B4 i bilaga 1). Halften av
bolanetagarna hade 2024 en rantekostnad — efter ranteavdrag — pa minst 4 600
kronor per manad. Det motsvarar cirka 6 500 kronor per manad fore ranteavdrag.
Och ett av tio av hushallen med nytt bolan hade 2024 en rantekostnad pa 10 200
kronor per manad eller mer.

Samtidigt som bolanerantorna bérjade sjunka 6kade hushallens disponibla
inkomster under 2024.% De tva faktorerna bidrog bégge till att rantekvoten

23 0m lanet i stickprovet ar ett tillaggslan &r ranta och rantebindningstid for resterande delar
av bolanet okant. Darfor ar den faktiska sasmmanvagda réntan for hela bolanet mer osaker
vid héjningar av befintliga bolan an vid nya Ian som bostadskdpare tar. For bostadskopare
har vi uppgifter om rantenivan for hela bolanet.

24 Nar vi beraknar faktisk rantekostnad efter ranteavdrag antar vi att hela ranteutgiften ar
avdragsgill och optimalt fordelad mellan lantagarna for att medge maximalt avdrag. Vidare
beaktas brytgransen for ranteavdraget dar avdragsratten minskar pa dverskjutande belopp.
Ranteavdraget medger ett avdrag pa 30 procent for underskott av kapital (skillnaden mellan
kapitalinkomster och kapitalutgifter) upp till 100 000 kronor per person och &r. For
underskott storre &n 100 000 kronor &r avdraget 22 procent. Som en del av den pagéaende
oversynen av datahanteringen av stickprovet, har vi 6vergatt till att anvanda bankernas egna
rapporterade nettoinkomster for hushallet. Tidigare beraknade vi nettoinkomsten sjalva.

% Den genomsnittliga nettoinkomsten for hushéllen i stickprovet 6kade med 5,6 procent
2024.
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minskade. Den genomsnittliga rantekvoten 2024 (efter ranteavdrag) minskade med
1,5 procentenheter till 9,3 procent av den disponibla inkomsten (se diagram 15).
Den lagre rantekvoten 2024 ska ses i ljuset av att den har 6kat kraftigt under de
senaste aren. Rantekvoten nérapa tredubblades mellan 2021 och 2023. Trots att den
minskade 2024 var den fortfarande betydligt hogre &n under 2021 och aren innan
dess. Mellan 2017 och 2021 var den genomsnittliga rantekvoten 3,7 procent.

15. Rantekvoten minskade 2024
Procent
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Hm Rantekvot - efter avdrag N Réantekvot — fore avdrag

Kalla: FI.
Anm.: Genomsnittlig rantekvot, rantekostnad i forhallande till hushallets inkomst efter skatt.
Berédknat fore ranteavdrag samt efter rAnteavdrag. Avser bostadskopare.

Lagre rantekostnader dampade lanebetalningskvoten
Lagre rantekostnader ledde till att dven lanebetalningskvoten minskade 2024 (se

diagram 16). En férandring som drevs av lagre rantekostnader och hogre
inkomster. I genomsnitt fick de hushall som tog ett nytt bolan for att kopa bostad
2024 lagga mer an 16 procent av nettoinkomsten (efter ranteavdrag) pa
lanebetalningarna. Det var en minskning med néstan 2 procentenheter, i
forhallande till 2023. Drygt 60 procent av de totala lanebetalningarna utgjordes av
rantekostnader och resterande del var amorteringar.
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16. Lagre rantekostnader innebar att lanebetalningskvoten minskade
Procent
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m Rantekostnader Amortering

Kélla: FI.

Anm.: Genomshittlig lanebetalningskvot uppdelad pa rantekostnader och amorteringar.
Beraknad for lantagare som kopt bostad och som amorterar. Rantekostnader efter
ranteavdrag.

Aven om lanebetalningskvoten minskade 2024 sa har den varit lagre tidigare.
Under perioden 2017-2021 betalade drygt hélften av de nya bolanetagarna 10
procent eller mindre av sin disponibla inkomst i rantor och amorteringar pa sitt
bolan (se diagram 17). Da utgjorde rantekostnader cirka 35 procent av den
genomsnittliga lanebetalningen, och resterande var amorteringar. Darefter 6kade
lanebetalningskvoten och 2023 hade i stéllet var tredje ny lantagare en
lanebetalningskvot som var 20 procent eller hogre.

Trots att den genomsnittliga lanebetalningskvoten minskade 2024, och att andelen
nya lantagare med hog lanebetalningskvot minskade, sa var det fortfarande manga
nya lantagare som fick lagga en stor del av den disponibla inkomsten pa
lanebetalningar. Vartannat hushall med nytt bolan betalade minst 16 procent av den
disponibla inkomsten pa lanebetalningen och vart tionde hushall hade en
lanebetalning som motsvarade minst 26 procent av inkomsten. Hogst genomsnittlig
lanebetalningskvot hade nya lantagare som kopte bostad i storstaderna, samt de
unga ensamboende lantagarna.
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17. Var tionde ny lantagare betalade mer &n 25 000 kronor per manad i
lanebetalningar

Procent
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Kalla: FI.
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m Median 90:e percentilen & Medelvarde

Anm.: Lanebetalningskvot beraknad for de nya lantagare som amorterar. Rantekostnad efter
ranteavdrag. Lanebetalningskvoten inkluderar rantekostnad samt amortering for bostad i
forhallande till hushallets inkomst efter skatt. Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte.

Faktaruta — Totala boendebetalningar minskade 2024 fran hoga

nivaer

Det ar inte bara hoga rantor som har ¢kat hushallens boendekostnader under de
senaste aren. Den kraftiga inflationsuppgangen under 2022 och 2023 har ocksa
paverkat boendekostnaderna. Vi saknar exakta uppgifter om respektive bostads
totala driftskostnad i vart datamaterial, men vi kan approximera den.

For hushall som har kopt bostadsratt ar den manadsvisa avgiften till
bostadsrattsféreningen den dominerande driftskostnaden och vi har i vart stickprov
uppgifter om respektive bostads avgift. For hushall som har kopt villa star energi
for en betydande boendekostnad. Vi saknar uppgift om respektive hushalls
energikostnad men utifran bostadens storlek samt nivaer for elpriser, avgifter och
skatter kan vi approximera energikostnaden for varje bostad. En mer detaljerad
beskrivning for hur vi berdknar bostéddernas olika driftskostnader finns i bilaga 2.

Vi beréknar den totala betalningen for boendet for varje hushall i vart stickprov
som kopt ny bostad. | diagrammen F4 och F5 visar vi den genomsnittliga totala
betalningen for boende, uppdelat pa nya lantagare som kdpt bostadsrétt eller villa.
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Vi inkluderar amorteringar, som ar en betalning men inte en kostnad. Vi exkluderar
hushallets kostnad for det egna kapital som investerats i bostaden, en kostnad som
inte medfor I6pande betalningar.

Betalningarna for boendet 6kade markant under 2022 och 2023 och var da i
genomsnitt storre an 30 procent av hushallens disponibla inkomst. Det var de
hastigt stigande rantorna som lag bakom uppgangen. Betydligt hogre energipriser
bidrog ocksa till storre boendebetalningar, i synnerhet for hushall som kopt villa.
Under 2024 minskade boendebetalningarna, till under 30 procent av den disponibla
inkomsten, i takt med att bade rantenivaer och energipriser sjonk. Men
boendebetalningarna 2024 var fortfarande hogre &n aren innan 2022.%

F4. Totala betalningar for boendet for F5. Totala betalningar for boendet for
hushall som kopt villa hushall som kopt bostadsratt
Procent Procent
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25
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= Rantebetalningar (efter ranteavdrag) Amorteringar ) mRéntebetalningar (efter ranteavdrag) Amorteringar
m Kostnader for drift och forslitning Kostnader for energi N
mBostadsskatter mKostnader for drift och forslitning Kostnader fér energi

0 0
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

2024

Kalla: FI. Kalla: FI.
Anm. Betalningar for boendet som genomsnittlig Anm. Betalningar fér boendet som genomsnittlig
andel av hushallens disponibla inkomst. andel av hushallens disponibla inkomst.

2 De lopande boendebetalningarna 2024 var i genomsnitt 29,8 procent av den disponibla
inkomsten for hushall som kopte bostadsratt och 27,6 procent for de som kopte villa.
Genomsnittliga betalningar for ren 2017 till 2021 var 25,9 respektive 22,8 procent.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to the text that you want to appear here.

27



FINANSINSPEKTIONEN
Error! Use the Home tab to apply Rubrik to the text that you want to appear here.

Lantagarnas marginaler

Andelen nya lantagare med ett litet beraknat 6verskott per manad i
bankernas kreditprovning var relativt oférandrad 2024. Inom vissa
grupper av lantagare var det en hog andel som hade sma
ekonomiska 6verskott. De genomsnittliga nominella dverskottet har
Okat over tid. Men néar vi &ven tar hansyn till de férandringar som
bankerna har gjort i berakningen, samt prisokningarna under senare
ar, sa har de nya lantagarnas utrymme for konsumtion och sparande
minskat efter att deras nddvandiga boende- och levnadsomkostnader
ar betalda.

Den ekonomiska marginal som nya lantagare har kvar efter att de har betalat sina
boendekostnader, amorteringar och levnadsomkostnader visar vilket utrymme de
har for att hantera 6kande kostnader eller inkomstbortfall. Det &r viktigt att
kreditprévningen av nya bolanetagare sékerstaller att de har ekonomiska
marginaler, bade for bankernas kreditkvalitet och for att vérna ett gott
konsumentskydd.

Samtliga banker som ingar i underlaget beraknar en kvar att leva pa-kalkyl (KALP)
som en del av kreditprévningen. | kalkylen drar bankerna av hushallets utgifter fran
inkomsterna. Har inkluderas rantor och amorteringar pa hushallets lan samt
driftskostnader for bostaden. Levnadsomkostnaderna beaktas ofta med
schablonkostnader. Banker anvander kalkylrantor for att bedéma om hushallet
klarar ett hogre ranteldge &n vid

lanetillfallet.

Andelen hushall med sma 6verskott i bankernas berakning
var relativt oférandrad

Andelen bostadskopare som hade ett litet ekonomiskt dverskott efter att
nddvéndiga kostnader &r betalda, definierat som ett 6verskott under 2 000 kronor
per manad i KALP-kalkylen, var nastan 20 procent 2024. Det &r en andel som har
varit relativt oférandrad 6ver tid (se diagram 18). Fler an vart fjarde hushall som
kopte bostad hade ett berdknat dverskott pa 15 000 kronor eller mer, ocksa det en
relativt oforandrad andel jamfort med de narmast foregaende aren.
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18. Sma forandringar i andelen hushall med litet Gverskott
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Kalla: FI.
Anm.: Nya lantagare fordelade efter hushallets dverskott i bankernas KALP-berakning.
Avser hushall som kopt bostad.

Hur 6verskotten utvecklas éver tid beror till viss del pa sammansattningen av
lantagare och deras specifika egenskaper, men ocksa pa hur inkomster och
kostnader utvecklas. | kronor var det mediandverskottet 2024 i bankernas KALP-
berakningar drygt 8 600 kronor for nya lantagare, en 6kning pa nastan 1 000 kronor
fran 2023.2” Ensamboende lantagare med ett specifikt dverskott har ett storre
ekonomiskt handlingsutrymme an en barnfamilj med samma 6verskott i kronor.
Men de ensamboende lantagarna har i regel ocksa ett mindre 6verskott dn
sammanboende. | diagram B5 (bilaga 1) visar vi dverskottet for hushall, och per
lantagare. Per lantagare var mediandverskottet knappt 5 500 kronor 2024. Det var
cirka 450 kronor hogre an 2023.

Unga, aldre och ensamboende lantagare har oftare sma

overskott
Hur stort verskott hushallen har efter att de nddvandiga utgifterna ar betalda

skiljer sig at mellan olika typer av hushall. I synnerhet har lantagare som &r
ensamboende i regel avsevart mindre marginaler an sammanboende lantagare.
Hushall med barn tenderar ocksa att ha lagre 6verskott. Bland ensamboende

27 Det &r stor spridning i de rapporterade dverskotten. Vissa lantagare har ett underskott i
kalkylen, medan andra har mycket stora 6verskott. Vi visar darfér medianer i stallet for
genomsnitt.
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lantagare med hemmavarande barn som kopte bostad hade 2024 nastan 38 procent
ett litet Gverskott (mindre &n 2 000 kronor per manad) (se diagram 19).28

Det finns ocksa skillnader for hur stora éverskotten ar mellan olika aldersgrupper.
De yngsta lantagarna (18-30) ar och de &ldsta lantagarna (6ver 65 ar) tenderar att
ha lagre inkomster &n 6vriga, och darfor ocksa lagre overskott i KALP-kalkylerna.
Bland de yngsta nya lantagarna som kopte en bostad hade nastan 30 procent ett litet
Overskott och bland de dldsta bostadskdparna hade néstan en tredjedel ett litet
Overskott (se diagram 20).

19. Hogre andel ensamboende och
barnfamiljer med sma 6verskott

20. Fler unga och aldre lantagare har
sma overskott

Procent Procent
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Utan barn Med barn Utan barn Med barn
Ensamboende Samboende 0 . . " . "
18-30 &r 31-40ar 41-50ar 51-64ar 65aroch
aldre
mUnder 2 000 kronor per manad och lantagare
m Under 2 000 kronor per manad och lantagare
Kalla: FI. Kalla: FI.

Anm. Andel lantagare med KALP-6verskott under
2 000 kronor uppdelat efter hushallets
sammansattning. | forekommande fall inkluderas
aven hushall med negativt utfall i KALP. Avser nya
lantagare som kopt bostad. Beraknat KALP-
overskott har halverats for samboende lantagare.
Hushall med tre lantagare eller fler har
exkluderats.

Anm. Andel lantagare med KALP-6verskott under
2 000 kronor uppdelat efter aldersgrupp. |
forekommande fall inkluderas &ven hushall med
negativt utfall i KALP. Avser nya lantagare som
kopt bostad. Beréknat KALP-Overskott har
halverats for samboende lantagare. Hushall med
tre lantagare eller fler har exkluderats.

28 En valdigt liten andel av de nya bolanetagarna hade ett beraknat underskott i bankernas
KALP-berakning, men fick dnda lanet beviljat. Det kan ha manga olika forklaringar, men
beror i regel pa att lantagaren pa annat sétt visat att de har en god aterbetalningsférmaga,
genom exempelvis stora tillgdngsinnehav. De ingér i gruppen av lantagare med underskott

under 2 000 kronor.
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En hdg inflation har minskat kdpkraften i de nya
lAntagarnas overskott

Ett oforandrat KALP-6verskott i kronor innebér i praktiken en sénkning av
kopkraften till fljd av okande konsumtionspriser. Det dverskott som hushallet har
racker alltsa inte till lika mycket konsumtion, eller sparande, som tidigare. |
diagram 21 visar vi en berakning for hur kopkraften i hushallens dverskott har
utvecklats sedan 2017. Vi har justerat de nya lantagarnas 6verskott med
inflationsutvecklingen (enligt KPIF) sedan 2017. | den hér berékningen har vi
ocksa lagt tillbaka forandringar som gjorts i kalkylrantorna, sa att de ar konstanta
over tiden. Utvecklingen har sedan indexerats med 2017 som basar.

Nar vi tar hansyn till prisokningar som paverkat hushallens levnadsomkostnader &r
det tydligt att de har belastat kopkraften i hushallens éverskott. Under 2022 och
2023 minskade kopkraften tydligt i det 6verskott nya lantagare hade kvar efter att
nodvandiga kostnader hade betalats, pa grund av den hoga inflationstakten under
de héar aren. Trots en viss forbattring for de nya lantagarna under 2024 sa hade de
en kopkraft som motsvarade 90 procent av den som de nya lantagarna hade 2017.

21. Hog inflation har minskat kopkraften i hushallens 6verskott
Index, 100 = 2017
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Kalla: FI.

Anm.: Berakningen bygger pa genomsnittligt KALP-Gverskott (efter ranteavdrag).
Overskottet har sedan justerats for forandringar i kalkylrantan genom att halla den konstant
pa 2017 ars niva. Darefter har dverskottet korrigerats med inflationsutvecklingen enligt KPIF.
Inkluderar samtliga nya lantagare.
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Bostadsrattsforeningarnas
ekonomi

Bostadsrattsforeningarnas genomsnittliga lan per kvadratmeter var
stérre 2024 an 2023. Nybildade foéreningar hade i regel storre lan &n
foreningar i det befintliga bestandet. Aven den genomsnittliga
avgiften per kvadrameter var hogre 2024 jamfért med 2023.

Foreningens lan ar en indirekt skuld for garen till en bostadsréatt. F6r dem som
koper en bostadsratt ar foreningens ekonomi darfor viktig. Féreningarnas skulder
ar aven viktiga for att bedéma lantagarnas sarbarhet. FI samlar darfor in uppgifter
om foéreningarnas ekonomiska stéllning.?®

Bostadsrattsforeningarnas lan paverkar lantagarna
Under de ar som FI har samlat in uppgifter har bostadsrattsforeningarnas lan i

genomsnitt varit cirka 6 000 kronor per kvadratmeter boendeyta. Ar 2024 var
genomsnittet 7 200 kronor per kvadratmeter (se diagram 22).%° Det var en 6kning
med drygt 4 procent jamfort med 2023 och 9 procent jamfort med 2022. Lantagare
i nybildade bostadsrattsféreningar hade i genomsnitt ungefar dubbelt sa stora lan
per kvadratmeter jamfort med lantagare i foreningar i befintligt bestand. !

22. Foreningarnas lan per kvadratmeter bostadsyta hogre i nyproduktion
Kronor
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Kalla: FI.
Anm.: Befintligt bestand avser bostader som inte &r rapporterade som nyproduktion.

2 Vi har inte komplett information om bostadsrattsforeningarna ekonomi. Vi saknar till
exempel uppgifter om samtliga intakter och vilka underhallsbehov féreningen har.

%0 En liten andel nyproduktion gor att skillnaden mellan befintligt och totalt bestand ar liten.
3L FI uppskattar att cirka 4 procent av bostadsratterna i stickprovet avser nyproduktion.
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Med en forenklad metod uppskattar vi lantagarnas andel av féreningens Ian.
Resultatet kan sedan inkluderas i berakningen av lantagarnas skuldkvot for att
uppskatta summan av lantagarnas direkta och indirekta lan i forhallande till
inkomsten.®? Nar foreningarnas 1an raknas med var den genomsnittliga skuldkvoten
— hushallets totala bolan i forhallande till bruttoinkomsten — for nya bolanetagare
boende i bostadsratt ungeféar 24 procent hogre jamfort med skuldkvoten exklusive
foreningarnas skuld i stickprovet 2024 (se diagram 23). For bolanetagare i
nybildade féreningar var skuldkvoten néstan 40 procent hdgre nér den indirekta
skulden inkluderades.

23. Skuldkvoten ar hdgre nar bostadsrattsféreningarnas skulder inkluderas
Procent
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Kalla: FI.

Anm.: Avser bruttoskuldkvot for de totala bolanen. Samtliga bostadsratter.

Fortsatt hogre avgifter for bostadsrattsinnehavarna
De flesta hushall som bor i en bostadsrétt betalar en manadsavgift till féreningen.

Vad som ingar i avgiften varierar mellan olika foreningar, och avgifterna ar darfor
inte fullt ut jamforbara mellan lantagare. Oftast inkluderar avgiften I6pande
driftskostnader — exempelvis vatten, sophamtning och varme. Aven betalningar pa
foreningens lan och kostnader for underhall tacks vanligtvis av avgiften.

Det hogre rantelaget har successivt paverkat foreningarnas ekonomi. Nar rantorna
steg 0kade aven foreningarnas ranteutgifter.® Det senaste arets rantenedgangar
medfdr en lattnad for bostadsrattsforeningar med skulder. Men rantekostnaderna

32 Uppgifter om foreningens rantebarande tillgangar och likvida medel saknas, liksom
bostadsrattens andelstal. | berdkningen anvands darfér endast produkten av rapporterad
skuld per kvadratmeter och bostadens area som en uppskattning av den indirekta skulden
for bostadsrattsinnehavaren.

33 Hur mycket och hur snabbt ranteutgifterna 6kar beror pa hur stor andel av féreningens
1&n som har rorliga respektive bundna rantor, och hur Iang rantebindningstiden ar.
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for foreningarna 2024 var fortfarande betydligt hogre an de var for nagra ar sedan.
Den svenska ekonomin befinner sig dessutom i en lagkonjunktur, vilket kan
medfora att hyresintakter for foreningar med inslag av kommersiella lokaler
minskar om hyresgaster avslutar sina hyreskontrakt. Samtidigt paverkar den
generellt sett hogre prisnivan dven bostadsrattforeningar och driftskostnaderna har
darfor 6kat. Manga féreningar har redan héjt sina manadsavgifter, om an i olika
utstrackning. Fler kan komma att géra det for att kunna behalla samma
underhallsstandard och samtidigt hantera higre kostnader éver lag, inklusive
rantekostnader, och eventuellt lagre hyresintakter.3* Aven om rantorna har sjunkit
sa kan foreningar som har haft bundna Ian till 1ag ranta fortsatt behdva lagga om
dessa till en hogre ranta. Darfor kan rantekostnaden for en sadan forening fortsatt
satta tryck pa dess avgifter. Jamfort med bostadsrattforeningar i det befintliga
bestandet har foreningar i nyproducerade bostadsratter ofta hogre belaning. De ar
darfor sarskilt sarbara for snabba forandringar i rantelaget om de har valt att ha kort
rantebindningstid pa sina lan.

FI beraknar arsavgiften per kvadratmeter med hjélp av uppgifter om manadsavgift
till foreningen samt storleken pa bostadsratten. Den genomsnittliga avgiften per ar
och kvadratmeter var 784 kronor i stickprovet 2024. Det var omkring 5 procent
hogre jamfort med aret dessforinnan och nastan 15 procent hogre an 2022 (se
diagram 24). Lantagare i nyproducerade bostadsratter betalade nagot hogre avgifter
till sina foreningar an lantagare i befintligt bestand.

24. Arsavgift per kvadratmeter bostadsyta har 6kat markant sedan 2022
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Kélla: FI.
Anm.: Avser samtliga bostadsréatter.

34 Rantekostnader for bolén ar avdragsgilla for den enskilda bolanetagaren. En
bostadsrattsforening far inte géra avdrag pa sina rantekostnader.
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Bilaga 1, diagram

B1. Rorliga bolanerantor borjade sjunka under 2024
Procent
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—Rorlig bol&neranta (3 man) Bunden bolaneranta (5 ar)

Kélla: SCB.

Anm. MFI genomsnittliga bol&dneréntor, nya avtal. Bunden bolaneranta avser SCB:s
klassificering "6ver 3 ar t.o.m. 5 ar". Vertikal streckad linje visar ungefarlig tidpunkt fér nar de
nya bolanen betalades ut.

B2. Genomsnittlig belaningsgrad 6kade marginellt 2024
Procent
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Kalla: FI.

Anm.: Belaningsgraden berdknas som storleken p& bolanet i forhallande till bostadens
varde. Genomsnittlig belaningsgrad avser samtliga nya bolan, bostadskop, tillaggslan och
bankbytare.
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B3. Oférandrad andel lantagare med hog skuldkvot 2024
Procent
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Kalla: Fl.

Anm.: Skuldkvoten &r beréknad som bruttoinkomst i férhallande till de totala bol&nen. Avser
bostadskop, tillaggslan och bankbyte.

B4. Rantekostnaden minskade 2024
Kronor
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Kalla: FI.
Anm. Rantekostnad per manad efter ranteavdrag. Avser bostadskop, tillaggslan och
bankbyte.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to the text that you want to appear here.

36



FINANSINSPEKTIONEN
Error! Use the Home tab to apply Rubrik to the text that you want to appear here.

B5. Manadsdverskott uppdelat efter hushallets sammanséattning
Procent
10 000

8 000

6 000

4000

2000

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

mManadsoverskott = Manadsoéverskott per lantagare

Kélla: FI.

Anm.: Avser medianvarden. For manadsoverskott per lantagare har det rapporterade KALP-
resultatet halverats fér samboende lantagare. Lan med tre lantagare eller fler har
exkluderats. Avser bostadskap, tillaggslan och bankbyte.
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Bilaga 2
I den har bilagan beskriver vi ndrmare hur bostadskdparnas boendekostnader har
beréknats.

Rantekostnader och amorteringar
Réntekostnaden bestams av den faktiska ranta som hushallet betalar pa bolanet,

inklusive ett ranteavdrag pa 30 procent. Om lanet &r uppdelat pa olika I6ptider har
réntan volymviktats. Amorteringar ar de faktiska avtalade amorteringarna.

Kostnader for energi

Hushallens kostnader for el bestar av fasta grundavgifter och avgifter for
elférbrukningen. De delar som bestdms av forbrukningen ar pris for forbrukad el
inklusive moms, energiskatt inklusive moms samt effektavgift. | vilken del av
landet bostaden ligger (elomrade) paverkar ocksa elpriset. For att uppskatta
respektive bostads elférbrukning utgar vi fran genomsnittliga nivaer for
elforbrukning.® Darefter har enskilda bostaders elférbrukning beraknats utifran
bostadens storlek. | mojligaste man har ocksa respektive bostad klassificerats efter i
vilket elomrade bostaden ligger for att kunna applicera korrekt elpris, som har
hamtats fran Statistiska centralbyran (SCB). | det har fallet anvéander vi priser for
rorliga elavtal. Slutligen har hushallens totala kostnad for el summerats genom
avgifter, skatter och kostnad for férbrukad el.

Kostnader for drift och forslitning

For bostadsratter bestar den huvudsakliga driftskostnaden av manadsavgiften till
foreningen, med tillagg for vissa kostnader sa som hemforsakring och el. Vi har
uppgifter om varje bostadsratts specifika avgift, som vi anvander hér.

Uppgifter om driftskostnader, utéver el och manadsavgift for bostadsratter, hamtar
vi frdn SCB:s statistik for boendeomkostnader och anvander har i form av
schabloner.

Utover driftskostnader finns ocksa ett behov for att ersatta forslitning av bostaden.
Vi satter den arliga kostnaden for forslitning till 1 procent av marknadsvardet for
villor.3® For bostadsratter star foreningen for utvandigt underhall och hér satts
darfor forslitningstakten till 0,5 procent arligen.

% Enligt tillganglig statistik ar elférbrukningen for en genomsnittlig villa 20 000 kWh per
ar.

3 Vi applicerar 1 procent pa den del av marknadsvardet som utgors av fastigheten.
Uppdelning av marknadsvardet mellan mark och fastighet gors pa schablonbasis enligt
SCB:s aggregerade statistik.
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Bostadsskatter
Bostadsrelaterade skatter betalas av hushall som képt villa och bestar av

fastighetsavgift samt stdmpel- och inteckningsskatt. Fastighetsavgiften &r 0,75 procent
av taxeringsvardet men med ett takbelopp som 2024 var 9 525 kronor. Vi berdknar
respektive hushalls fastighetsavgift efter taxeringsvardet. De allra flesta nya
bostadskopare betalar takbeloppet. Stampel- och inteckningskatt &r en engangsskatt
som betalas nar man koper en villa, men den kan uppga till betydande belopp. Vi
fordelar skattekostnaden dver hushallets boendetid i bostaden. Den skattesats som
anvands i modellen satts darfor till (1/30) av den berdknade stampel- och
inteckningsskatten.
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