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FINANSINSPEKTIONEN
Den svenska bolanemarknaden

Sammanfattning

De svenska hushéllen fortsétter att ta allt stérre 1an. Fler nya bolanetagare an tidi-
gare ar hade 2021 bade hog skuldkvot och hog belaningsgrad. Hogre inflation och
stigande réntor, leder till att bolanetagare fir mindre marginaler i sin ekonomi. Dér-
med minskar konsumtionsutrymmet samtidigt som bolanetagares aterbetalningsfor-
maga forsdamras.

FI har i uppdrag att bidra till ett stabilt finansiellt system, med vl fungerande
marknader och ett hogt konsumentskydd, och att motverka finansiella obalanser.
Lan kan innebéra risker for enskilda hushall, banker, den finansiella stabiliteten
och den makroekonomiska utvecklingen. Vi foljer déarfor 16pande utvecklingen av
hushaéllens lan, och hér ar rapporten Den svenska bolanemarknaden ett viktigt un-
derlag. Under de senaste tva decennierna har de svenska hushallen lanat mer och
mer for varje ar. Lnen har 6kat snabbare &n de disponibla inkomsterna, drivna av
bland annat l&ga rdntor och stigande bostadspriser. Skuldutvecklingen ddmpades
efter de tva amorteringskraven som infordes 2016 och 2018, men tog sedan ny fart
under coronapandemin.

Jamfort med forra arets kartldggning har det genomsnittliga marknadsvérdet pa den
bostad nya bolanetagare kopte 6kat med 18 procent. Den genomsnittliga skuldkvo-
ten steg under 2021. Andelen nya bolénetagare med en skuldkvot pé 6ver 450 pro-
cent av inkomsten fore skatt 6kade till drygt 14 procent forra éret. Det innebér att
det var ungefir samma andel som innan FI inférde det skédrpta amorteringskravet
2018. Den genomsnittliga belaningsgraden, som hade 6kat mellan 2017 och 2020,
minskade dock 2021. Detta speglar att bostadspriserna véixte mycket snabbt.

De flesta nya bolanetagare tillrickliga marginaler for att klara att betala pa sina lan
i en sémre ekonomisk situation. Men eftersom fler nya l&ntagare har tagit storre
bolén i férhallande till sin inkomst, ar de kénsligare for hogre rantenivier an tidi-
gare. Samtidigt har fler lantagare &n tidigare en majoritet av sina bolan bundna pa
mer &n ett ar. Det motverkar den dkade rantekdnsligheten pa kort sikt. Med 7 pro-
cents rinta skulle 11 procent av de nya bolanetagarna fa underskott, jimfort med

8 procent 2020. En bidragande faktor 4r att bankerna har sidnkt kraven i kreditprov-
ningen genom att anvénda en ligre kalkylrénta. Hogst var andelen med underskott
bland de som har en skuldkvot pa 6ver 450 procent. En dryg tredjedel av dessa far
underskott vid 7 procents réinta.

Sammanfattning
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Fl:s bolanekartlaggning

De svenska hushéllens lan har 6kat snabbt under lang tid. Bola-
nekartldggningen dr ett viktigt underlag nér FI analyserar hushal-
lens lan och vilka sarbarheter de medfor for hushall, banker samt
1 forlangningen for den makroekonomiska utvecklingen och den
finansiella stabiliteten. Den hér rapporten redovisar resultat fran
kartlaggningen 2021.

Bostadskop ér i manga fall den storsta investeringen ett hushall gor. For att finansi-
era bostadskdp maste hushall i regel ta bolan. Darfor ar det viktigt att kreditmark-
naden fungerar vél. Stora l&n innebar samtidigt risker for savil enskilda lantagare,
banker, den finansiella stabiliteten som fér ekonomin som helhet.

Hushallens bolén har 6kat med 7,9 procent per ér i genomsnitt de senaste 20 aren.
De motsvarade ungefér 88 procent av Sveriges BNP 2021. Bolanen utgér 82 pro-
cent av hushallens totala 14n. Nagra av orsakerna till att svenska hushall har lanat
allt mer dr 6kade disponibla inkomster, ldgre boendekostnader inklusive ldgre bola-
nerdntor och snabbt stigande bostadspriser. Kombinationen av en god inkomstut-
veckling och en vixande befolkning har 6kat efterfragan pa bostiader. De senaste
arens laga rintor har ocksa 6kat mdjligheten att ta allt storre 1an till en 14gre kost-
nad. Det har okat efterfrdgan pa bostéder och bolén ytterligare. Det finns dven
strukturella faktorer pa bostadsmarknaden som har bidragit till att efterfragan pa
bolan har 6kat. Hit rdknas hoga byggkostnader, ett 6kat bostadsbyggande och om-
vandlingar av hyresbostéder till bostadsritter.

Coronapandemin medférde en ekonomisk nedgang och bidrog till osékerhet om
framtiden. Regeringar, centralbanker och tillsynsmyndigheter vidtog omfattande
atgirder, som har dimpat de ekonomiska konsekvenserna av pandemin. Stimulan-
satgiarder, hogt sparande, 14ga rintor och efterfragan pa storre bostidder har lett till
en fortsatt utveckling dir bostadspriserna 6kar betydligt snabbare &n inkomsterna.

FI har vidtagit flera atgérder for att minska sarbarheterna med hushallens stora lan,
bland annat bolanetak och amorteringskrav. Syftet med atgidrderna har frémst varit
att motverka att bolanetagare har alltfor stora l1an i forhallande till sina ekonomiska
forutsittningar. FI har dven infort, och sedan hojt, ett riskviktsgolv for bolén for att
stirka motstdndskraften hos banker. Till foljd av de ekonomiska konsekvenserna
av pandemin, beslutade FI i april 2020 att banker kunde ge alla hushall med boléan
mdjlighet att tillfalligt fA undantag fran amorteringar pé hela eller delar av sina
bolén till och med augusti 2021. Undantaget gillde inte for de nya bolanetagare
som ingér 1 arets kartlaggning.

Fl:s bolanekartlaggning
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Syfte och datamaterial

Syftet med bolanekartlaggningen &r att beskriva situationen for hushall som tar nya
bolan. Kartlaggningen innehaller information om nya bolédn och om andra eventu-
ella 1&n som bolénetagare hade sedan tidigare.! FI anvéinder informationen for att
bedoma vilka eventuella risker och sérbarheter som hushallens bolén medfor. I rap-
porten provar vi ocksa betalningsformégan 1 anstrangda situationer med hogre
ranta, inkomstbortfall och prisnedgang pa bostdder. Kartlaggningen dr dessutom en
komponent i var beddmning av om reglerna pa bolanemarknaden behover forénd-
ras. Informationen anvénds dven for att utvérdera inforda atgérder. Vidare ar kart-
laggningen ett viktigt underlag for FI:s dialog med banker. I kartliggningen ingar
data fran de atta storsta bolaneinstituteten. De stod for ungefar 94 procent av den
totala bolanevolymen under 2021. Bolanekartliggningen bestar av tre delar:

o Stickprov pd hushdllsnivd (mikrodata). Stickprovet omfattar alla nya bolédneav-
tal som ingicks under perioderna 27 augusti—3 september 2021 och 27 septem-
ber—4 oktober 2021. Efter bearbetning kvarstar 27 299 hushéll i kartlagg-
ningen.? Informationen bestar bland annat av lantagarnas inkomster och hus-
hallens sammansittning, total laneborda, 1&n mot sikerhet i bostad, blancolan
kopplade till det nya bostadskdpet och som togs hos samma langivare som bo-
lanet, avtalade rdntor och amorteringar for boldnet samt marknadsvardet for
bostaden. Daremot fér FI inte information om l4ntagarnas finansiella tillgdngar.
Det é&r tolfte gdngen FI tar in ett sddant stickprov. De tidigare stickproven ér
fran ar 2009 samt aren 2011-2021. Data for de nya bolan som FI samlar in i
bolanekartlaggningen avser inte bara nytagna bolan for kop av bostad. Som
nya boldn riknas ocksé utdkningar av befintliga bolén (s kallade tilldggsldan)
och befintliga bolan som har flyttats fran en bank till en annan (sa kallade
bankbytare).

o Aggregerad data. F1 samlar dven in information om bankernas totala utlaning
till hushéll for bostadséndamal. Bland annat omfattar informationen total vo-
lym f6r nyutlaning, antal hushall, befintliga 1&n, amorteringar och belanings-
grader.

o Kvalitativa uppgifter. Genom att svara pa ett antal férdjupningsfragor ger ban-
kerna bade overgripande och detaljerad information om sakférhallanden. Det
handlar bland annat om bankernas metoder for att virdera bostider, deras kre-
ditprovning av bolénetagare och hur de skyddar konsumenterna i samband med
bostadsutlaning.

! Befintliga bolan for andra séikerheter, objektslan for exempelvis billdn och konsumtions-
lan som blancolan och utnyttjade kortkrediter.

2 Bearbetning avser den validering av inrapporterad data som FI gor, ddr bristfilliga och ex-
trema observationer rensas bort.

Fl:s bolanekartlaggning
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Bostadspriserna 6kade snabbare an inkomsterna
Tabell 1 jdmfor lantagarnas genomsnittliga disponibla inkomst, totala lanebdrda

och marknadsvardet pa bostaden 2021 med tidigare ars stickprov. Det genomsnitt-
liga marknadsvérdet pa bostdder som utgdr sdkerheter for boldn 6kade med 18 pro-
cent jamfort med 2020.* Sedan 2012 har marknadsvérdena i FL:s stickprov okat
med 80,4 procent. Samtidigt 6kade nya bolanetagares genomsnittliga totala léne-
borda med 12 procent 2021, jamfort med de som tog nya bolédn 2020. Sedan 2012
har nya bolanetagares genomsnittliga totala ldneborda 6kat med 69 procent. Under
samma period kade den genomsnittliga disponibla inkomsten bland nya bolaneta-
gare med drygt 33 procent.

Tabell 1. Nya lantagare 2012—-2021

Antal, Miljoner kronor, Procent, Tusentals kronor

Avser genomsnitt 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Antal hushall 24 122 24 967 28 214 31226 25747 27 808 24 097 25372 26 987 27 299
Total laneboérda (mkr) 1,66 1,70 1,89 2,07 2,12 2,25 2,24 2,37 2,50 2,80
Fran féregaende ar (%) 2,7 11,2 9,4 2,4 6,1 -0,5 5,6 5,8 12,0
Fran 2012 (%) 2,7 14,2 249 27,9 35,7 35,0 42,5 50,9 69,0
Marknadsvarde (mkr) 2,22 2,33 2,52 2,87 3,05 3,28 3,12 3,28 3,39 4,01
Fran féregaende ar (%) 5,0 8,0 13,7 6,5 7,3 -4,8 5,0 3,5 18,2
Fran 2012 (%) 5,0 13,4 29,0 37,5 47,5 40,4 47,5 52,7 80,4
Disponibel inkomst (tkr/man) 39,5 38,5 40,1 42,0 43,1 447 46,0 47,7 49,0 51,1
Fran féregaende ar (%) -2,4 4,3 4,5 2,6 3,9 2,8 3,8 2,6 4,4
Fran 2012 (%) -2,4 1,7 6,4 9,1 13,3 16,6 21,0 241 29,6

Kalla: FI.

Anm.: Genomsnittlig total lanebodrda avser hushallens totala Ian (bolan, lan med annan séa-

kerhet an bostad och icke-sakerstallda lan). Bade ensamhushall, samboende och eventuella

lantagare utanfor hushallet ingar i inkomstberakningen.

Var tionde ung bostadskopare hade minst en medlantagare

som inte bodde i hushallet

Tabell 2 beskriver nya bolanetagare i 2021 ars stickprov over regioner. Den ge-

nomsnittliga totala lanebordan 1 Stockholm var dubbelt sa stor som kategorin med

lagst total lanebdrda (Gvriga landet). Och det genomsnittliga marknadsviardet pa

bostdderna var 130 procent hogre i Stockholm. Samtidigt var den genomsnittliga

disponibla inkomsten i Stockholm drygt 30 procent hdgre 4n i Gvriga landet.

* Att fordndringen avviker frin annan information om prisutvecklingen pa bostadsmark-

naden beror pa flera saker. Den stdrsta anledningen é&r att FI:s stickprov inte enbart avser

bostdder som har genomgatt en transaktion (sélts och kopts). Till exempel ingar marknads-

vérdet for bostdder som anvinds som pant av bankbytare och av de som tar ett tilliggslan.

Det dr inte sikert att marknadsvirdet pa dessa sékerheter har justerats upp till 2021 ars niva

i samband med byte av bank eller det nytagna tillaggslanet.

Fl:s bolanekartlaggning 6



FINANSINSPEKTIONEN
Den svenska bolanemarknaden

Ungefir 35 procent av de nya bolanetagarna var ensamboende. Den andelen har legat i
princip oférdndrad sedan 2012. Det var 3,7 procent av lantagarna i kartliggningen
2021 som hade minst en medlantagare som inte bodde hushéllet. Bland nya bostadsko-
pare var andelen 5 procent. Externa medlantagare &r — baserat pa &ldersskillnaderna
mellan dem och lantagarna i hushéllet — troligtvis ofta fordldrar som hjdlper sina barn
med bostadslanet.*

Bland unga lantagare, upp till 30 &r och som kdpte en ny bostad 2021, hade cirka 9 pro-
cent en extern medlantagare. Andelen var 8,5 procent 2020 och 10 procent 2019.

Tabell 2. Geografisk férdelning av nya lantagare 2021

Procent, Miljoner kronor, Tusentals kronor

Ovriga stora Ovriga

Avser genomsnitt Stockholm  Géteborg Malmé stider landet Totalt
Andel av antal hushall (%) 27 11 7 20 35 100
Andel av volym nya 1an (%) 41 12 8 17 22 100
Total lanebdrda (mkr) 3,93 3,12 2,83 2,53 1,95 2,80
Ensamboende 2,69 2,01 1,72 1,66 1,29 1,88
Sammanboende 4,70 3,67 3,41 2,95 2,29 3,29
Marknadsvarde (mkr) 5,89 4,74 4,15 3,47 2,55 4,00
Ensamboende 4,35 3,47 2,76 2,51 1,87 2,96
Sammanboende 6,85 5,37 4,89 3,95 2,91 4,56
Disponibel inkomst (tkr/man) 58,0 52,9 51,9 49,7 45,6 51,0
Ensamboende 37,0 32,2 30,8 30,5 28,6 32,0
Sammanboende 70,9 63,0 63,0 59,2 54,4 61,3
Kalla: FI.

Anm.: Genomsnittlig total lanebodrda avser hushallens totala Ian (bolan, lan med annan séa-
kerhet @n bostad och icke-sakerstallda lan). Bade ensamhushall, samboende och eventuella
lantagare utanfor hushallet ingar i inkomstberakningen.

Andelen unga lantagare oférandrad
Aldersfordelningen bland nya bolanetagare var ungefir densamma mellan 2017

och 2020.° De yngsta lantagarna (1830 &r) utgjorde 2021 cirka 20 procent av de
nya bolénetagarna, vilket var ungefar samma andel som 2020.

Aldersgruppen 31-50 ar utgjorde 49 procent av de nya lantagarna 2021 (se Tabell
3). Det var en 6kning jamfort med 2020 nér de var 47 procent av de nya boléneta-
garna. Eftersom olika aldersgrupper lanar olika mycket, var férdelningen matt som
volym av nya lan annorlunda.

4 Som inte bor pd samma adress som huvudléntagaren.
5 Hushéllen &r indelade i grupper baserade pa huvudlantagarens alder.

Fl:s bolanekartlaggning
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Tabell 3. Aldersférdelning av nya lantagare 2021

Procent, Miljoner kronor, Tusentals kronor

Avser genomsnitt 18-30 ar 31-50 ar 51-65 ar Over 65 ar Totalt
Andel av antal hushall (%) 19 49 24 8 100
Andel av volym nya 1an (%) 20 56 19 4 100
Total lanebdrda (mkr) 2,24 3,19 2,79 1,84 2,80
Ensamboende 1,55 2,11 2,01 1,44 1,89
Sammanboende 2,83 3,65 3,22 2,07 3,29
Marknadsvarde (mkr) 2,65 4,41 4,22 4,08 4,01
Ensamboende 2,05 3,07 3,45 3,66 2,96
Sammanboende 3,16 4,98 4,66 4,32 4,57
Disponibel inkomst (tkr/man) 41,3 55,3 53,5 42,1 51,11
Ensamboende 26,8 34,4 34,8 28,6 32,1
Sammanboende 53,7 64,2 64,0 49,9 61,4
Kalla: FI.

Anm.: Genomsnittlig total lanebdrda avser hushallens totala Ian (bolan, lan med annan séa-
kerhet &n bostad och icke-sakerstallda lan). Bade ensamhushall, samboende och eventuella
lantagare utanfor hushallet ingar i inkomstberakningen.

Sedan &r 2020 samlar FI in uppgifter om ldntagarnas kon.® Majoriteten av nya bolan tas
av sammanboende. Bland ensamboende var 56 procent mén och 44 procent kvinnor.
Den genomsnittliga lanebérdan var knappt 250 000 kronor hdgre bland mén (se Tabell
4). Skillnaden mellan konen i marknadsvirde pa den belanade bostaden var cirka

100 000 kronor.

En forklaring till att mén tar nagot storre 1&n och kdper dyrare bostdder 4r att deras in-
komster dr hogre. I genomsnitt var den disponibla inkomsten bland méan 33 240 kronor
per manad, vilket var knappt 3 000 kronor hogre dn genomsnittet bland kvinnor. Storst
inkomstskillnad mellan kdnen var det i aldersgruppen over 65 ar. Dar hade de manliga
bolénetagarna i genomsnitt en disponibel inkomst som var nastan 6 000 kronor hogre
an de kvinnliga bolanetagarnas inkomst.

Tabell 4. Kdnsférdelning av nya ensamboende 2021

Procent, Miljoner kronor, Tusentals kronor

Avser genomsnitt 18-30 ar 31-50 ar 51-65 ar Over 65 ar Totalt
Kvinnor 1,49 1,87 1,81 1,23 1,71
Total laneboérda (mkr)
Man 1,54 2,16 2,25 1,69 1,96
Kvinnor 2,06 2,90 3,18 3,34 2,87
Marknadsvarde (mkr)
Man 2,02 3,10 3,69 4,00 2,98
Kvinnor 25,3 32,3 32,1 26,0 30,3
Disponibel inkomst (tkr/man)
Man 271 35,4 37,2 31,8 33,2

Kalla: FI.

Anm.: Genomsnittlig total Ianebdrda avser hushallens totala l1an (bolan, Idn med annan sa-
kerhet &n bostad och icke-sakerstéllda lan). Bade ensamhushall, samboende och eventuella
lantagare utanfor hushallet ingar i inkomstberakningen.

¢ For cirka 85 procent av ensamboende hade kon rapporterats dr 2021.

Fl:s bolanekartlaggning
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Bolan anvands inte bara till bostadskop
De nya bolén som banker redovisar till FI har inte bara anvénts for bostadskop.

Nya lan kan ocksa gilla utokningar av befintliga bolan (tillaggslan) och flytt av be-
fintliga 1an mellan banker (se diagram 1). Hushall tar tillaggslan pa befintliga bolan
for att konsumera, renovera bostaden, 16sa andra krediter eller for andra syften. Nar
ett hushall flyttar ett befintligt bolan till en annan bank Idser den nya banken det
befintliga lanet i den ursprungliga banken. Det registreras som ett nytt bolan.

Den antalsméssiga andelen tilldggslan av nya bolan 6kade under pandemin, 2020
och 2021. Andelen var strax &ver 40 procent av nya bolan 2021. Storleksméssigt ar
tilldggslan normalt betydligt mindre &dn nya bolan for bostadskdp. Medianstorleken
for nya tilldggslan var 320 000 kronor 2021, en dkning frén 300 000 kronor 2020.
Hogre bostadspriser ér en forklaring till att storleken pa tilliggslanen 6kat. Nar bo-
stadspriserna stiger 6kar utrymmet for hushall att utvidga ett befintligt bolén, i for-
hallande till bostadens belaningsgrad.

1. Nya bolan uppdelade efter andamal

Procent
H '
! I

100

80 37,3

60

40
20
0
2017 2018 2019 2020 2021
m Bostadskop Bankbyte mTillaggslan
Kalla: FI.

Fl:s bolanekartlaggning
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Nya bolanetagares lan

De senaste drens trend med hogre genomsnittlig skuldkvot bland
nya bolénetagare fortsatte under 2021. Diaremot minskade den
genomsnittliga beldningsgraden. Sammantaget 6kade andelen
som hade bade hog beldningsgrad och hog skuldkvot 2021.

Betalningsformaga avgorande for sarbarheten
Lantagarnas betalningsformaga &r utgdngspunkten i var bedomning av hur sarbara
hushéll med bolan dr mot olika storningar. Hur stora l&n en lantagare kan ta beror
pa de ekonomiska forutséttningarna (inkomst och formogenhet). Att l1antagare lanar
mycket behover darfor inte vara ett problem i sig, varken for den enskilda lantaga-
ren eller for den finansiella stabiliteten. Det viktiga &r snarare hur l&nets storlek pa-
verkar lantagarna om deras ekonomiska forutsittningar forsdmras. Det handlar dels
om de kan fortsitta att betala rdnta och amorteringar pa sina lan, dels om de kan
uppratthalla sin konsumtion nér inkomster faller eller rintor stiger.

Ett sitt att identifiera grupper som kan vara mer sarbara &r att sitta ldntagarnas lan
och lanebetalningar i relation till andra variabler. Det gor ocksa jadmforelser mellan
olika l&ntagare och jimforelser dver tid mdjliga. Det kan handla om l&nen i relation
till marknadsvérdet pa bostaden — belaningsgrad eller lantagarnas inkomst — skuld-
kvot. Det kan dven handla om lanebetalningar (rdnta och amorteringar) i forhal-
lande till 1&ntagarnas inkomst.”

Vi beréknar beldningsgraden som storleken pa de l&n som en ldntagare har anvént
for att finansiera en bostad i forhallande till marknadsvérdet pa bostaden.® En hog
belaningsgrad innebér att lantagaren har en lagre motstandskraft mot fallande bo-
stadspriser. Skuldkvoten dr ett annat matt som vi berdknar genom att relatera lan
till nettoinkomsten (efter skatt) eller bruttoinkomsten (fore skatt).” En hogre skuld-
kvot innebaér att ldntagaren méaste ldgga en storre del av sina inkomster pé réntebe-
talningar vid en given ranteniva. Skuldkvoten kan darfor indikera hur en lantagare
paverkas av rantehojningar eller fallande inkomster. En ldntagare med en hog bela-
ningsgrad behdver inte ha en hog skuldkvot eller det omvénda.

En hogre belaningsgrad och skuldkvot innebar, allt annat lika, att l&ntagaren dr mer
sarbar mot negativa ekonomiska hindelser. Men foréndringar av rénteldget och av

" Detta perspektiv presenteras i kapitlet “Lantagarnas betalningsforméga”.

81 den beriknade beléningsgraden for nya lantagare inkluderas eventuella blancolan som
ett hushall har tagit i samband med det nya bolanet fran samma bank som bolanet.

° I ekonomisk mening ger skuldkvoten baserad pa nettoinkomst bist information. Den visar
inkomsten som ett hushall faktiskt har for att betala pa sina skulder. Samtidigt &r skuldkvo-
ten med bruttoinkomst enklare att berdkna for lantagare och banker. I rapporten redovisas
diagram med skuldkvot berédknad med bruttoinkomst. I statistikbilagan till rapporten finns
dessa diagram dven med skuldkvot berdknad med nettoinkomst.

Nya bolanetagares lan
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inkomsterna innebér ocksa att det som ar hallbara nivéer for belaningsgrad och
skuldkvot kan fordndras. Det kan vara sa att en hogre ranta sammanfaller med en
period av 16nedkningar. Men det gar inte att utesluta att bolanerdntor stiger pa sikt
eller att Ovriga tillgadngspriser, som aktiepriser, sjunker, utan att det atfoljs av sti-
gande 16ner. Det skulle forsdmra lantagarnas ekonomiska stillning och goéra det
svarare for dem att klara sina lanebetalningar.

Om andelen bolanetagare med hoga beldningsgrader och skuldkvoter stiger, kom-
mer allt fler bolanetagare vara sarbara for ovintade storningar. Samtidigt ger bela-
ningsgraden och skuldkvoten endast viss information om lantagares sérbarhet. For
att skapa en mer komplett bild &r det dven viktigt att analysera ldntagarnas betal-
ningsforméga i anstrangda situationer (se kapitlet Lantagarnas betalningsformaga).

I samband med bostadsprisfall, hdgre rinta eller inkomstbortfall kan lantagare be-
hdva anpassa sig genom att minska sin konsumtion. Om ménga lantagare behdver,
eller véljer att, minska sin konsumtion, férsvagar det den makroekonomiska ut-
vecklingen. Kombinationen av ldntagarnas beldningsgrad, skuldkvot och betal-
ningsforméga i olika anstrdngda situationer ger en mer komplett bild av deras sar-
barhet. Mest sérbara dr de lantagare som har ldga dverskott i forhéllande till sina
disponibla inkomster efter att de har betalat sina fasta utgifter (bland annat grund-
laggande levnadskostnader, boendeavgifter och lanebetalningar).

Nagot lagre belaningsgrader

De genomsnittliga virdena for nya bolanetagares bostdder 6kade tydligt mellan
2020 och 2021. Lénen 6kade ocksé, men inte lika mycket som priserna. Ddrmed
minskade den genomsnittliga beldningsgraden 2021, efter att ha 6kat mellan 2017
och 2020. For nya bolanetagare var beldningsgraden i genomsnitt 64,5 procent, vil-
ket var 1,9 procentenheter lagre dn 2020.

Det var en tydlig skillnad i genomsnittlig beldningsgrad mellan de lantagare som
koper en ny bostad jaimfort med de som tar ett tilldggslan eller byter bank (se dia-
gram 2). Ar 2021 6kade bostadsvirdena bade for de som kopte bostad och de som
tog tillaggslan till 3,7, respektive 4,5 miljoner kronor i genomsnitt. Det visar att de
som tog tilldggslan bor i dyrare bostader. Tilldggslanetagare var dessutom lagre be-
lanade. Deras bolén uppgick i genomsnitt till 58 procent av bostadens vérde, efter
tilldggslanet, jaimfort med 70 procent for de som kdpte en bostad 2021.

Nya bolanetagares lan
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2. Genomsnittlig belaningsgrad uppdelad efter typ av bolan
Procent
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—Bostadskop Tillaggslan
Kalla: FI.

En fortsatt stor andel av de nya lantagarna hade en belaningsgrad pa 6ver 70 pro-
cent, men andelen minskade mellan 2020 och 2021. Andelen med en belédningsgrad
pa 6ver 85 procent minskade fran 5,0 till 2,6 procent (se diagram 3). Och andelen
nya ldntagare med en belaningsgrad p& 70-85 procent minskade fran 47,1 till

45,5 procent. Det var i belaningsgradsintervallerna 25—70 procent som andelarna
okade.

3. Nya bolanetagare férdelade efter belaningsgrad

Procent
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20 I | | |

ollIIIIII I ni
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m2014 =2015 ®m2016 2017 m2018 2019 m2020 2021
Kalla: FI.

Anm.: Avser nya lan (bolan for bostadskop, tilldggslan och bankbyte).
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Belaningsgraden minskade i alla aldersgrupper
Den genomsnittliga belaningsgraden minskade 2021 i alla aldersgrupper. Bela-

ningsgraden var hogre bland yngre lantagare. Att belaningsgraden minskar med sti-
gande alder beror pa att lantagare i borjan av sin bostads- och yrkeskarridr ofta har
begriinsade besparingar att anvinda som kontantinsats. Aldre lintagare har ofta en
storre kapitalinsats vid bostadskop. Det beror pé att de kan ha gjort vinster vid tidi-
gare bostadsforsdljningar (pa grund av viardedkningar), kan ha amorterat pa tidigare
lan, och har haft langre tid pa sig att bygga upp annat sparande. Dessutom ar det
vanligare att dldre lantagare tar tilldggslan. Utvecklingen mellan 2020 och 2021 bor
ses 1 ljuset av att bostadspriserna dkade kraftigt mellan bol&neundersdkningarna.

Fler med hoga skuldkvoter

Nya bolanetagares lan 6kade mer dn deras inkomster 2021. Det géller bade netto
(efter skatt) och brutto (fore skatt). Den genomsnittliga skuldkvoten (bruttoin-
komst) for nya lantagare steg fran 307 procent 2020 till 327 procent 2021. Om
skuldkvoten berdknas med nettoinkomst 6kade den fran 411 till 440 procent. Det ar
den hogsta nivan sedan bolanekartlaggningen startade. Lantagare som bor i bo-
stadsrétt 6kade sin genomsnittliga skuldkvot mest. Under 2021 kade andelen med
en skuldkvot pa 6ver 450 procent med drygt 3 procentenheter till 14,4 procent (se
diagram 4).

4. Nya bolanetagare fordelade efter skuldkvot
Procent
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Kalla: Fl.
Anm.: Avser skuldkvot berdaknad med bruttoinkomst, nya lan (bolan fér bostadskop, tillaggs-
I1an och bankbyte).

Andelen som hade en skuldkvot pa 6ver 450 procent var dirmed néstan tillbaka pa
en lika hog nivé som innan FI inférde det skdrpta amorteringskravet (ar 2017 var
andelen 15,0 procent). Att andelen sjonk i samband med skdrpningen, for att sedan

Nya bolanetagares lan
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stiga under de senaste aren, kan bland annat bero pa en normalisering av en amor-
teringstakt pa dver 2 procent.'® Dessutom kan unga med hoga skuldkvoter accep-
tera en hogre amorteringstakt eftersom de forvantar sig en god inkomstutveckling
framover. I genomsnitt har de kvar en skuldkvot p& 6ver 4501 3,5 ar. Det skdrpta
amorteringskravet fungerar som en broms mot stigande skuldkvoter.

Lantagare i Stockholm har hogst skuldkvot
Den genomsnittliga skuldkvoten har 6kat sedan 2018 i alla regioner. I Géteborg

och Stockholm 6kade den med 22 procent mellan 2020 och 2021. Det &r ocksa i
dessa regioner som skuldkvoten har kat mest sedan 2018. I Stockholm var den ge-
nomsnittliga skuldkvoten 397 procent 2021. Det &r 70 procentenheter hogre dn ge-
nomsnittet for resten av riket. Eftersom skuldkvoterna generellt dr hogre i Stock-
holm &n i resten av Sverige, var det &ven en storre andel 1 Stockholm som hade en
skuldkvot pa 6ver 450 procent. Ungefar 29 procent av de nya bolanetagarna i
Stockholm 2021 hade en skuldkvot pa dver 450 procent, vilket var en 6kning jam-
fort med 2020 dé andelen var 23 procent. I dvriga regioner var andelen med hoga
skuldkvoter, det vill sdga 6ver 450 procent av bruttoinkomsten, mellan 5 och

18 procent. Denna andel var hogre dn 2020 i samtliga regioner.

Skuldkvoten 6kade i alla aldersgrupper.
Den genomsnittliga skuldkvoten har dkat i alla aldersgrupper sedan 2018. Framfor

allt okade den bland lantagare mellan 18 och 30 &r samt mellan 31 och 50 ar. Det ar
ocksa i dessa aldersgrupper som skuldkvoten har 6kat mest sedan 2018. Unga lan-
tagare har generellt sett hogre skuldkvoter 4n dldre, eftersom de ofta har lagre in-
komster. Men unga lantagares skuldkvoter har sedan 2013 ocksa ¢kat snabbare dn
for dldre lantagare. En anledning &r att unga har haft en svagare inkomstutveckling.
De kan ddrmed ha behovt ta allt storre finansiella risker for att kopa en bostad jam-
fort med andra grupper.!' Sammantaget gor det att yngre ir mer sérbara om deras
ckonomiska forutséttningar forsdmras.

Skuldkvoten dkade oavsett lanets &ndamal
Den genomsnittliga skuldkvoten varierar beroende pa d&ndamélet med det nya lanet.

For lantagare som tog ett nytt bolan for att kopa bostad 2021 var skuldkvoten unge-
fér 342 procent, jamfort med 318 procent 2020 (se diagram 5). For lantagare som
tog ett tilldggslan eller bytte bank 2021 var skuldkvoten 307 respektive 292 pro-
cent. Den genomsnittliga skuldkvoten 6kade for lan till alla &ndamal, till skillnad

10 Att andelen med hog skuldkvot sjonk under 2020 kan dven bero p att virnskatten togs
bort da, vilket gor det mojligt for hdginkomsttagare att bara storre 1an i forhallande till sin
inkomst i1 bankernas kreditprévningar.

' Se Olsén Ingefeldt och Thell (2019), ”Unga vuxnas stillning pd bostadsmarknaden”, FI-
analys 19 Finansinspektionen.
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fran tidigare &r. Okningen var storst bland nya bostadskdpare och bankbytare. Se-
dan 2018 har den genomsnittliga skuldkvoten bland bolanetagare som kopt en ny
bostad 6kat med 45 procentenheter, vilket motsvarar en 6kning med 15 procent.

5. Genomsnittlig skuldkvot uppdelad efter typ av bolan

Procent

350

325

300 /\
T

275 /
/

250

225
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

—Bostadskop Tillaggslan

Kalla: FI.
Anm.: Avser skuldkvot beraknad med bruttoinkomst.

Fler hogt belanade hushall

Sammanfattningsvis minskade den genomsnittliga beldningsgraden samtidigt som
den genomsnittliga skuldkvoten 6kade for nya lantagare. Andelen lantagare med en
skuldkvot pa over 450 procent av inkomsten fore skatt dr ndstan tillbaka pa samma
niva som innan det skérpta amorteringskravet. Utan det skérpta amorteringskravet
hade andelen formodligen varit betydligt hogre. Aven andelen lantagare med bade
hog skuldkvot och hog belaningsgrad 6kade. I boldnekartlaggningen 2021 hade 6,3
procent av lantagarna bade en skuldkvot pé dver 450 procent av bruttoinkomsten
och en beléningsgrad pa dver 70 procent. Ar 2020 var andelen 5,8 procent.

Det var skillnad mellan de som kdpte en ny bostad och de som tog ett tilldggslan.
For tilldggslantagare har andelen med en skuldkvot pa dver 450 procent av brutto-
inkomsten och en beldningsgrad p ver 70 procent minskat sedan 2012. Ar 2021
var andelen 3 procent (se diagram 6). Bland bostadskdpare steg andelen fran 2012
till och med 2015, fore det forsta amorteringskravet. Aven det andra amorte-
ringskravet, fran 2018, dimpade andelen ytterligare. Mellan 2018 och 2021 6kade
andelen med hog belaningsgrad och hog skuldkvot fran 4,8 till 8,9 procent.

Nya bolanetagares lan
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6. Andel med hog belaningsgrad och skuldkvot uppdelad efter typ av bolan

Procent
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Kalla: FI.

Anm.: Diagrammet visar andelen bolanetagare med en belaningsgrad pa éver 70 procent
och en skuldkvot pa éver 450 procent.

Bland ensamboende som kopte en ny bostad hade 8,8 procent en skuldkvot pé dver
450 procent av bruttoinkomsten och en belaningsgrad pa éver 70 procent ar 2021.
Motsvarande andel bland samboende var 9,0 procent. Andelen var hogst bland
unga ensamboende (se diagram 7).

7. Andel bostadskopare med hog belaningsgrad och skuldkvot uppdelad ef-
ter alder och hushallssammansattning
Procent
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Kalla: FI.
Anm.: Avser bolan for bostadskdp. Diagrammet visar andelen bolanetagare med en bela-
ningsgrad pa éver 70 procent och en skuldkvot pa éver 450 procent.
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Manga bolanetagare hade andra lan

Lantagare med nya bolén och en belaningsgrad pa 85 procent kan komplettera sitt
bolén med ett blancolén (14n utan sikerhet).!? Den vanligaste orsaken till att en 14n-
tagare anvander blancolén vid bostadskdp ar att finansiera en del av kontantinsat-
sen. Uppdelningen med ett bolan och ett kompletterande blancolan har likheter
med de tidigare upplaggen pa boldnemarknaden med bottenlédn och topplan, dar
topplanen hade en hogre rinta och kortare aterbetalningstid.

Farre tog blancolan hos samma langivare
Andelen bolénetagare som kompletterade bolanet med ett blancolan hos samma

langivare minskade stadigt frdn ungefar 7 procent 2012 till 2,5 procent 2021 (3,6 &r
2020). Bland unga lantagare var andelen 5 procent och for forstagdngskdpare var
andelen knappt 8 procent 2021.

Att den andel som tar blancolan hos boldnebanken har minskat dver tid behover
inte betyda att farre bolanetagare finansierar bostadskdpet med blancolan. Lanta-
gare kan i hogre utstrackning &n tidigare ar ha tagit blancolan for bostadskdp hos
en annan langivare, till exempel hos en nischbank.'* Den genomsnittliga storleken

114

pa blancolan som togs i samband med bolan var 182 000 kronor 2021 '*. Det mots-

varar en 6kning med cirka 10 procent jaimfort med 2020.

Manga bolanetagare hade andra lan sedan tidigare
De som tar nya bolan kan ocksa ha lan sedan tidigare — hos samma eller andra lan-

givare. De befintliga lanen kan vara andra bolan, 1&n utan sikerhet eller l&n mot en
annan sikerhet dn bostad.'® Langivare far oftast uppgifter om en lantagares befint-
liga 1an genom en kreditupplysning. Tidigare bolén kan avse lan som 16ses vid en
forsdljning fore eller efter att det nya bolanet i FI:s stickprov togs. Men det kan
ocksa gilla andra bolén som lantagaren behéller over tid, till exempel lan for ett fri-
tidshus.

12 Eftersom blancoldn hos samma ldngivare kan hirledas till det specifika boldnet sa ingar
dessa i berdkningen av lantagaren belaningsgrad.

13 Storbankernas samlade marknadsandel av konsumtionslan, dir blancolén ér en viisentlig
del, sjonk fran 46 procent i september 2010 till 28 procent i september 2021. Under samma
period steg nischbankernas samlade marknadsandel fran 27 till 43 procent.
https://www.scb.se/hitta-statistik/redaktionellt/hushall-valjer-andra-aktorer-nar-de-lanar-
till-konsumtion/

14 Medianlénet var 150 000 kronor och 10 procent av lénen versteg 350 215 kronor.

15 L&n mot annan siikerhet #n bostad kan vara alla typer av 1&n mot en underliggande siker-
het. Till exempel objektsldn som bil- eller batldn, men dven aktiedepaer eller andra finansi-
ella instrument.
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Uppgifter om befintliga blancolan fanns for 85 procent av lantagarna som tog ett
nytt bolén 2021.'® Av dessa hade cirka 22 procent befintliga blancolén och drygt

18 procent hade blancolédn som &versteg 50 000 kronor. Bland lantagare som tog ett
blancol&n i samband med det nya bostadslénet hade 9 av 10 ocksé befintliga blan-
colan som dversteg 50 000 kronor.'” Det dr mojligt att boldnetagaren i samband
med det nya bolanet valde att 16sa befintliga blancolan.

For 1an mot en annan sdkerhet 4n bostad fanns uppgifter for 6 av 10 lantagare.
Bland de lantagare dér uppgifter finns rapporterade hade drygt 11 procent befint-
liga 1an mot en annan sékerhet &n bostad. Lantagare dver 65 ar hade lagst andel be-
fintliga lan. Det var vanligare med befintliga blancolén och lan mot annan sékerhet
bland lantagare som tog tilldggslan (se diagram 8). Det kan bero pa att tillaggslan-
tagare ibland hojer sina bolan for att 16sa tidigare 1an. Det kan ocksa bero att 1anta-
gare som tar tilldggslan i allménhet 4r ndgot mer benégna att ta 14n.

8. Andel nya bolanetagare med andra lan uppdelad efter typ av bolan
Procent
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Blancolan tagna i samband Befintliga blancolan Befintliga Ian mot annan
med nytt bolan sakerhet an bostad

m Bostadskop Tillaggslan

Kalla: FI.

Anm.: Blancolan tagna i samband med ny bolan avser samma langivare. Befintliga lan avser
Ian hos alla langivare som var anslutna till det kreditupplysningsféretag som anvandes nar
det nya bolanet beviljades. Andelarna ar beraknade for de bolanetagare vars uppgifter om
befintliga lan finns rapporterade.

Nastan alla lantagare med en belaningsgrad pa 6ver 85 procent av bostadens vérde
hade kompletterat sitt boldn med ett blancoldn hos samma ldngivare. Och 84 pro-
cent av dessa lntagare hade befintliga blancolédn som 6versteg 50 000 kronor vid

16 Uppgifter for resterande lantagare ér rapporterade som 1an utan sikerhet, men kan inte
hérledas specifikt till blancolén utan kan exempelvis utgoras av kreditkortslimiter. Darfor
har dessa exkluderats ur andelsberdkningarna.

17 Uppgifter saknas for 30 procent av bolédnetagarna med blancolén i samband med nytt
bolan.
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lanetillféllet. I genomsnitt uppgick de befintliga blancolédnen for denna grupp till
247 000 kronor.

Stora blancolan kan ha anvants vid bostadskop
De genomsnittliga befintliga blancolédnen var ungefar lika stora som blancolanen

bland de lantagare som hade kompletterat sitt bolan hos samma langivare i sam-
band med det nya bolénet (se diagram 9). Stora blancolan kan vara en indikation pa
att de befintliga l&nen har anvénts som kontantinsats vid bostadskopet, men de kan
ocksa ha anvints till andra syften som renoveringar, kop av konsumtionsvaror eller
for att 16sa andra 1an och krediter.

I genomsnitt var de befintliga blancolédnen 196 000 kronor. Hilften av bolaneta-
garna hade befintliga blancolédn som 6versteg 132 000 kronor, och var tionde lanta-
gare hade blancolén pé 6ver 400 000 kronor.

9. Lanestorlekar for blancolan och lan mot andra sakerheter an bostad
Tusentals kronor

500
400
300
200
100
Blancolan tagna i samband Befintliga blancolan Befintliga lan mot annan
med nytt bolan sakerhet &n bostad
m Median ®90:e percentilen Medelvarde
Kélla: FI.

Anm.: De helfyllda staplarna visar medianen och de streckade staplarna visar den 90:e per-
centilen. Det horisontella strecket indikerar genomsnittet. Lanestorlekarna ar beraknade foér
de bolanetagare vars uppgifter finns rapporterade.

I ett 1dge med arbetsloshet eller hogre rantor dr det inte bara bolan som kan med-
fora betalningsproblem for nya bolénetagare. Om bolanetagarna dessutom har
andra 1an sedan tidigare kan de bidra till problemen. Aven om blancoldn och 1an
mot annan sdkerhet dn bostad dr mindre &n bolan, sa har de ofta tydligt hogre ranta
och snabbare amorteringstakt dn bolan. Dessa lan ar darfor ofta en betydande del
av hushallens ldnebetalningar. '

18 Se rapporten Svenska konsumtionslén 2021.
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Lan i bostadsrattsforeningar paverkar lantagare

Sedan 2017 samlar FI in uppgifter om bostadsrattsforeningars lan for nya boléneta-
gare som har tagit ett bolan med en bostadsrétt som sidkerhet. Féreningens lan ar en
indirekt skuld for dgaren till en bostadsrétt. Om réntan stiger kan foreningens rénte-
utgifter 6ka.!” Det innebir att vissa féreningar kan behdva hoja avgiften for att be-
halla samma underhallsstandard och amorteringstakt.

De befintliga bostadsrattsforeningarnas genomsnittliga skulder motsvarade

6 100 kronor per kvadratmeter 2021 (se diagram 10). Det var 3 procent ldgre &n
2020 men 4,5 procent hogre &n 2019. Foreningar i storstadsregionerna Stockholm
och Goteborg hade ndgot hogre 1an dn foreningar i andra regioner. For foreningar
med inslag av kommersiella lokaler kan den ekonomiska utmaningen som pande-
min har medfort lett till att en del hyresgéster har avslutat sina hyreskontrakt. Fore-
ningar som har fétt en hogre andel tomma lokaler kan behdva hoja avgiften, 6ka
sina kortsiktiga lan eller anvidnda sparade medel.

10. Bostadsrattsforeningars genomsnittliga skuld per kvadratmeter

Kronor
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m Nyproduktion Befintligt bestand
Kalla: FI.

Anm.: Avser skulder per kvadratmeter for nya lan (bolan for bostadskop, tillaggslan och
bankbyte) dar lantagaren bor i en bostadsratt.

For nyproducerade bostadsrétter i nybildade féreningar var de genomsnittliga lanen
11 800 kronor per kvadratmeter. Det var lagre dn 2020, da l&nen var 13 700 kronor
per kvadratmeter i genomsnitt. Det betyder inte nddvandigtvis att féoreningarna
hade mindre 1an 2021 4n 2020 eftersom det &r olika lantagare och olika bostads-
rattsforeningar som ingar i de bada arens stickprov. Om léntagarnas andel av fore-

1% Hur mycket rinteutgifterna 6kar beror p& hur stor andel av foreningens 1an som ér rorligt
respektive bundet.
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ningarnas skulder inkluderas i berdkningen av lantagarnas skuldkvot blir den mar-
kant hogre. For lantagare i befintliga foreningar blir skuldkvoten ungefér 68 pro-
centenheter hogre (se diagram 11).

11. Skuldkvot fér bostadsrattsinnehavare inklusive andel av féreningens
skulder, uppdelat i nyproduktion och befintligt bestand

Procent
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Kalla: FI.

Anm.: De helfyllda staplarna visar skuldkvoten exklusive BRF-skuld. De streckade ytorna vi-
sar skuldkvoten inklusive BRF-skuld. Skuldkvoten ar berdknad med bruttoinkomst for lanta-
gare som bor i en bostadsratt. Avser nya lan (bolan for bostadskop, tilldggslan och bank-
byte).

For lantagare i foreningar med nyproducerade bostadsritter steg skuldkvoten med
ungefér 128 procentenheter 2021 nér andelen av foreningens skulder inkluderas,
vilket var 40 procentenheter ldgre &n 2020. Den genomsnittliga skuldkvoten for
lantagare som kopte en nyproducerad bostadsritt var 487 procent 2021. Hogst
skuldkvot, ndr man beaktar féreningens skuld, hade nya lantagare som kopte ny-
producerade bostadsritter i Stockholm, Malmé och Géteborg med skuldkvoter pa
542, 507 respektive 502 procent. Bland léntagare i befintliga foreningar var skuld-
kvoten, nér foreningens skuld inkluderas, hogst i Stockholm och Géteborg pa 449
respektive 429 procent.
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Fordjupning — stigande rantor och energipriser kan dampa bostads-
priserna betydligt

Bolanekartlaggningen 2021 visar att de genomsnittliga priserna pa villor 6kade
med cirka 20 procent jamfért med 2020. Priset pa bostadsratter var drygt 15 pro-
cent hogre.

| den har férdjupningen anvander vi en sé kallad brukarkostnadsmodell for att ana-
lysera om hushallens ekonomiska preferenser for boende férandrades mellan 2020
och 2021, en period som praglades av restriktioner for hushallen till f6ljd av pande-
min. | modellen har hushallet en brukarkostnad for sitt boende. Givet brukarkostna-
den och bostadens pris kan bostadens hyresvérde berédknas, det vill sdga det be-
lopp som hushallet skulle vara berett att betala i hyra fér bostaden om de inte dgde
den. Om hushallens preferenser for boende har forandrats sa ar de beredda att
lagga en storre andel av sin inkomst pa boendeutgifter, da dkar bostadens hyres-
varde. Det skulle kunna bidra till att forklara prisuppgangen pa bostéader. Fordjup-
ningen innehaller ocksa scenarier for hur bostadspriserna kan utvecklas de narm-
aste aren givet antaganden om hdgre bolanerantor och fortsatt stigande elpriser.
Brukarkostnad och hyresvarde har beraknats fér samtliga enskilda hushall som
kopte bostad under perioden 2011-2021.2° Utéver data fran bolanekartlaggningen
anvands till viss del ocksa annan statistik och antaganden. Modellen, data och an-
taganden presenteras mer detaljerat i Bilaga 2. Férdjupningsruta om brukarkost-
nadsmodell.

Andelen av inkomsten som laggs pa boende 6kade for bostadskopare

Diagram R1 visar den beraknade faktiska hyreskostnaden under perioden 2011—
2021 for hushall som har kopt bostad, givet de antaganden som gors i modellen.
Hyreskostnaden visas har som en procentuell andel av hushallens disponibla in-
komst och som ett arligt genomsnitt for samtliga ingédende hushall. Under perioden
2011-2020 lade hushall som kopte villa i genomsnitt 34 procent av sin disponibla
inkomst pa boendeutgifter. Fér hushall som kopte bostadsratt var motsvarande an-
del i genomsnitt 20 procent.

Ar 2021 6kade boendeutgiften markbart for hushall som kdpte bostad, i synnerhet
for de som kopte villa. Hushall som kopte villa 2021 lade i genomsnitt nastan 38
procent av sin disponibla inkomst pa boendeutgifter. Det var drygt fyra procenten-
heter mer an 2020 och den hogsta beraknade andelen under perioden 2011-2021.
Det var mycket sma forandringar i brukarkostnaden mellan 2020 och 2021. Det ar
darfor troligt att prisuppgangen mellan 2020 och 2021 atminstone delvis forklaras
av att hushallens ekonomiska preferenser for boende férandrades under den har
perioden och att de darfér valde att Iagga en storre andel av sin inkomst pa bo-
ende.

20 Hushall som har utokat ett befintligt bolan for annat syfte dn bostadskop (tilliggslan) har
exkluderats ur berdkningen.
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For bostadsratter var boendeutgiften 2021 nagot lagre an 2017. Priserna pa bo-
stadsratter nadde en topp 2017 efter flera ar av hdg prisdkningstakt, for att sedan
stagnera under 2018. Det var en begransad skillnad i brukarkostnaden mellan
2017 och 2021. En tolkning av modellen &r att hushallens inkomster 6kade mer an
vad priserna pa bostadsratter gjorde under perioden 2017-2021. Prisdkningen pa
bostadsratter mellan 2017 och 2021 var cirka 6 procent enligt bolanekartlagg-
ningen. En férandrad preferens for boende bland hushallen kan vara permanent el-
ler temporar. Om beteendeeffekter fran pandemin har bidragit till att hushallen prio-
riterar boendet mer, ar det troligt att atminstone delar av sddana effekter klingar av
efter pandemin. Det skulle i sa fall bidra till sjunkande bostadspriser, allt annat lika.

Diagram R1. Okad boendekostnad fér hushall som kdpte bostad 2021

Procent av disponibel inkomst
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—Villa Bostadsratt

Kalla: FI.

Hogre bolanerantor och elpriser ger lagre bostadspriser

| slutet av mars 2022 indikerade marknadsnoteringar en férvantan om att Riksban-
ken kommer att hdja reporantan med drygt tva procentenheter under de kom-
mande 24 manaderna. Marknadsrantorna steg brant i bérjan av 2022. Samtidigt
steg priserna pa el och energi kraftigt. | december 2021 var elpriset fér hushall med
rorligt elpris (i elomrade 4) cirka 200 procent hdgre an under samma manad 2020.
Hogre bolanerantor och elpriser ger en hogre brukarkostnad for boende, vilket
medfor fallande bostadspriser (allt annat lika) i brukarkostnadsmodellen.

Det ar troligt att hushall gor sin kostnadskalkyl for ett bostadskop utifran en forvan-
tad framtida ranteniva, snarare an utifran den faktiska nuvarande rantenivan. For
att kunna berakna effekten av ranteuppgangar pa bostadspriser anvands darfor
hushallets langsiktiga ranteforvantan i stallet for den faktiska bolanerantan i mo-
dellen. Hushallets ranteférvantan i utgangslaget uppskattas som skillnaden mellan
hushallens aggregerade ranteférvantan pa 5 ars sikt (enligt Konjunkturinstitutets
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konjunkturbarometer)?' och hushallets faktiska ranta. Den skillnaden adderas se-
dan till hushallets faktiska ranta.

For att prova vilka effekter som 6kade rantor och elpriser har pa bostadspriserna i
brukarkostnadsmodellen anvands 4 scenarier.

Scenario 1: Hushallets ranteférvantan 6kar med 1 procentenhet 2022 och med yt-
terligare 0,5 procentenheter 2023.

Scenario 2. Elpriserna 2022 ar 100 procent hégre an de genomsnittliga elpriserna
2021 och stiger med ytterligare 50 procent 2023.

Scenario 3. En kombination av scenario 1 och 2.

Scenario 4. Hushallens preferenser for boende (i termer av inkomst som laggs pa
boende) gar tillbaka till samma niva som under pandemins inledning (2020), i kom-
bination med scenario 3.

Scenarierna beraknas med hushallen i bolanekartlaggningen 2021 som utgangs-
punkt. Boendekostnaden som andel av inkomst var pa historiskt hga nivaer 2021.
Det ar troligt att pandemin bidrog till det eftersom hushallen efterfragade storre bo-
endeytor under pandemin. Redan héga boendekostnader i kombination med att
pandemin har klingat av gor att det férefaller mindre troligt att andelen av inkoms-
ten som laggs pa boende kommer att 6ka ytterligare. For att 16sa ut prisutveckl-
ingen nar brukarkostnaden férandras antas den del av inkomsten som hushallen
lagger pa boendet vara oférandrad 2022 och 2023 jamfért med 2021. Forutom i
scenario fyra, dar inkomsten som hushallen ar beredda att lagga pa boende mins-
kar till den niva som den lag pa nar pandemin boérjade 2020.

Diagram R2 visar den beraknade priseffekten i de olika scenarierna for villor, och
diagram R3 visar priseffekten for bostadsratter. For villor ar priseffekten fran hoj-
ningen av bolanerantorna och 6kningen av elpriserna ungefar lika stora. Prisned-
gangen mellan 2021 och 2023 i scenariot med hdgre bolanerantor ar cirka 10 pro-
cent, medan det ar 11 procent i scenariot med hogre elpriser. | det kombinerade
scenariot ar prisnedgangen 2023 drygt 19 procent. Det innebar att i det kombine-
rade scenariot faller priserna tillbaka till nivaer som motsvarar prisnivan 2019.

For bostadsratter ar priseffekten av hdgre elpriser betydligt mindre an for villor. Det
ar naturligt eftersom bostadsratter forbrukar betydligt mindre el &n villor. Daremot
ar kansligheten fér hégre rantor markbart hégre for bostadsratter an for villor. | sce-
nariot med hogre rantor faller priserna pa bostadsratter med 15 procent mellan
2021 och 2023. | scenariot med kombinerade uppgangar fér bolanerantor och el-
priser ar prisnedgangen drygt 17 procent for bostadsratter. Det finns formodligen
flera orsaker till att ranteutvecklingen paverkar prisutvecklingen for bostadsratter
mer an for villor. Nagra orsaker kan vara att hushall som har képt bostadsratt har
en hogre belaningsgrad an hushall som har kopt villa och att bostadsratter i hogre

2l Har anvéinds den genomsnittliga ranteforvintan (ménadsvis) for 2021.
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omfattning an villor kops av ensamstaende eller unga som har mindre ekonomiska
marginaler for att hantera dkade rantekostnader.

R2. Priseffekt for villor R3. Priseffekt for bostadsratter
Procent, Index, 100 = 2021 Procent, Index, 100 = 2021
110 110
100 100
90 90
80 80
70 70
60 60
50 50
2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
——Scenario 1 (Ranteuppgang) ——Scenario 1 (Ranteuppgang)
Scenario 2 (Elprisuppgang) Scenario 2 (Elprisuppgang)
—Scenario 3 (Scenario 1 + Scenario 2) —Scenario 3 (Scenario 1 + Scenario 2)
Scenario 4 (Scenario 3 + preferensminskning) Scenario 4 (Scenario 3 + preferensminskning)
Kaélla: FI Kalla: FI

Storst blir prisnedgangen nar hushallens boendekostnad antas sjunka till 2020 ars
nivaer. | kombination med rénteuppgang och elprisuppgang sjunker priserna for vil-
lor med cirka 34 procent och priserna for bostadsratter med drygt 30 procent.
Sammantaget visar resultaten att scenarier med hdgre bolanerantor och elpriser
ger markbart lagre bostadspriser i brukarkostnadsmodellen jamfért med prisnivan
2021. Antagandet om att hushallen fortsatter att Iagga en historiskt hg andel av
inkomsten pa boendet skapar utrymme for ytterligare prisnedgangar om hushallens
preferenser skulle skifta mot lagre boendeutgifter.
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Amorteringar

Andelen nya bolanetagare som amorterar har okat sedan FI in-
forde amorteringskraven. Andelen som amorterade 2021 var néra
nog ofdrandrad jamfort med 2020 nér vi bortser fran det tillfal-
liga undantaget fran amorteringskraven. Den genomsnittliga
amorteringstakten var ocksé oforéndrad.

Lantagare minskar sina lan 6ver tid genom att amortera. D& minskar belaningsgra-
den och skuldkvoten. Det skérpta amorteringskravet fran 2018 kompletterar det
forsta amorteringskravet frén 2016. De bada amorteringskraven har bidragit till att
nya bolanetagares amorteringar har okat.

Oférandrad amorteringstakt

Drygt 87 procent av de nya ldntagarna amorterade 2021 (se diagram 12). Den ge-
nomsnittliga amorteringen var ungefér 3 540 kronor per ménad, vilket dr nédstan
400 kronor mer dn 2020. Nya berdkningar tyder pa att undantagets effekt var tillfal-
lig (se fordjupningen Amorteringsundantaget gav tillfilligt storre bolan i detta ka-
pitel). De nya bolanetagarnas totala amorteringar pa bolén var 0,1 procentenheter
lagre d4n 2020

12. Andel nya bolanetagare som amorterar och arlig amortering
Procent

90 2,5

85 2,3
80 2,0
75 1,8
1,5
2016 2017 2018 2019 2020 2021
mm Andel som amorterar Arlig amortering (hdger axel)
Kalla: FI.

Anm.: Avser alla amorteringar pa den belanade bostaden i stickprovet. Avser nya lan (bolan
for bostadskop, tilldggslan och bankbyte).
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Den genomsnittliga arliga amorteringstakten for nya bolanetagare var 1,95 procent
2021.%2 Bland de l&ntagare som omfattas av dtminstone ett av amorteringskraven
var det en hog andel som amorterade. Att inte samtliga lantagare amorterade kan ha
flera orsaker. En forklaring ar att nya bolanetagare kan anvénda nagon av de un-
dantagsregler som finns i amorteringskraven.

For nya lantagare i olika skuldkvotsintervall var den genomsnittliga amorterings-
takten nagot lagre for skuldkvoter under 450 procent 2021 jamfort med 2020 (se
diagram 13).

13. Amorteringstakt som andel av lan uppdelat pa skuldkvot

Procent
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Kalla: FI.

Anm. Avser nya lantagares totala bolaneamorteringar. Skuldkvot berédknad med bruttoin-
komst. Avser nya lan (bolan for bostadskop, tillaggslan och bankbyte).

De som lanar 6ver 450 procent av sin inkomst fore skatt 2021 amorterade margi-
nellt mer &n motsvarande nya boldnetagare 2020. Om de nya lantagarna i stéllet de-
las upp efter belaningsgrad var den genomsnittliga amorteringstakten 2021 néstan

22 | bankernas totala bol&neportfoljer var den genomsnittliga amorteringstakten 1,5 procent
2021. Det dr marginellt lagre d4n 2020 (1,6 procent).

23 Lé&ntagare som pd grund av sin beldningsgrad eller skuldkvot, eller bdda, normalt amorte-
rar enligt amorteringskravet kan undga att amortera enligt de undantagsregler som finns i
amorteringskravet. Mojlighet till undantag finns for ldntagare med nya lan som uppkommer
genom att ett befintligt 1an flyttas fran en bank till en annan bank. I det fallet har lantagaren
mdjlighet att behélla sina ursprungliga amorteringsvillkor. En ldntagare som forvérvar en
nyproducerad bostad kan f& amorteringsfrihet under fem ér, om langivaren beviljar det.
Banker har 4ven mdjlighet att medge undantag frén amorteringskraven for tilldggslan som
stillts ut fore den 1 mars 2018. D4 amorterar lantagaren minst 10 procent av tilldggslanets
belopp i stillet for att amortera pa hela l&net enligt amorteringskraven.
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ofordndrad for l&ntagare med en belaningsgrad pé dver 50 procent jamfort med
2020 (se diagram 14).

14. Amorteringstakt som andel av lan uppdelat pa beléningsgrad
Procent
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Kalla: Fl.
Anm.: Avser nya lantagares totala bolaneamorteringar. Avser nya lan (bolan fér bostadskop,
tillaggslan och bankbyte).

Lantagare med en beléningsgrad pa under 50 procent amorterade mindre jamfort
med 2020. Nya lantagare amorterade 1 genomsnitt 7 procent av sin disponibla in-
komst 2021. Det var néstan 0,5 procentenheter mer dn 2020. Amorteringarna i for-
hallande till inkomsten var storst for de yngsta lantagarna. Det beror pa att yngre
ofta har en hogre beldningsgrad och skuldkvot dn andra &ldersgrupper. De har dess-
utom légre inkomst i genomsnitt.

Allra mest amorterar lantagare mellan 18 och 30 ar som ar ensamboende och utan
barn, titt f6ljda av ensamboende lantagare i1 dldersgruppen 31-50 ar utan barn. Hos
dessa lantagare motsvarade amorteringarna 8,5-9,3 procent av den disponibla in-
komsten 2020. Amorteringar som andel av inkomst faller med aldern och var som
lagst for de éldsta lantagarna (6ver 65 ar).
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Foérdjupning — amorteringsundantaget gav tillfalligt storre bolan

Pa grund av pandemin gav FI bankerna mgjlighet att ge alla bolanetagare (befint-
liga och nya) ett undantag fran amorteringskraven. Undantaget varade fran och
med april 2020 till och med augusti 2021 (se Finansinspektionen, 2020).24 Amorte-
ringsundantaget innebar inte i sig ett 0kat laneutrymme fér bolénetagarna, ef-
tersom bankerna fortfarande raknade med amorteringar i kreditprévningen. Dare-
mot kunde lantagare som hade laneutrymme vélja att lana mer eftersom undanta-
get gav tillfalligt Iagre lanebetalningar. De kunde darmed fa ett forbattrat kassa-
flode. Det tillfalliga amorteringsundantaget fick nya bolanetagare att 1ana nastan 4
procent mer.25 Omkring 12 procent av Sveriges bolanetagare har anvant amorte-
ringsundantaget. FI har undersokt hur amorteringspausen paverkade nya bolane-
tagare. For att gora det jamférde vi utvecklingen av nya bolan bland hushéall som
behdver amortera enligt krav med de som inte behdver amortera enligt krav.

Mer specifikt anvande vi féljande fyra grupper av nya bolanetagare for att studera
effekten av det tillfalliga amorteringsundantaget:

e Grupp T1.Nya bolanetagare som ska amortera enligt krav (belaningsgrad
pa over 50 procent eller skuldkvot pa éver 450 procent).

o Kontrollgrupp Ki: Nya bolanetagare som inte behdver amortera enligt
amorteringskraven.

e Grupp T2.:Nya bolanetagare som har képt en nyproducerad bostad med
en belaningsgrad pa éver 50 procent eller en skuldkvot pa éver 450 pro-
cent. De kan fa undantag enligt féreskrifterna.

o Kontrollgrupp Ka: Nya bolanetagare som har kdpt en nyproducerad bo-
stad med en belaningsgrad pa under 50 procent och en skuldkvot pa under
450 procent. De behdver inte heller amortera enligt kraven.

Indelningen ger alltsa en grupp som ska amortera enligt kraven (T+1) och tre grupper
som inte behdver amortera enligt kraven (K1, T2 och Kz). Med denna gruppindelning
kan vi darfér berakna effekten av amorteringsundantaget 2020. Men det var inte bara
undantaget som paverkade nya bolanetagare 2020. Coronapandemin kan ha paver-
kat hushall som lanar mycket annorlunda &n hushall som lanar mindre — hushéllen

24 Se Finansinspektionen (2020), ”Allminna réd om undantag frin amorteringskrav pé
grund av sérskilda skdl”, FFFS 2020:3, Finansinspektionen.

25 Se Andersson, M.K och T. Aranki (2021), ” Tillfilligt amorteringsundantag fick nya bo-
lanetagare att 1dna mer”, Fl-analys 34, Finansinspektionen.
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kan ha haft sa kallade heterogena responser till pandemin.? For att skatta det an-
vander vi hushall som lanar till en nyproducerad bostad (T2 och Kz), eftersom de inte
paverkas av amorteringskraven.

Utvecklingen av lanen i de fyra grupperna visar att nya bolan utvecklades pa lik-
nande satt mellan 2016 och 2019 (se diagram R4).2” Det var endast hushall med
stora I&n som ska amortera enligt krav som lanade mer 2020. | dvriga grupper
minskade lanen. Det talar for att amorteringspausen fick hushall med stora lan
(som paverkades av undantaget) att Ilana mer. Nar amorteringsundantaget togs
bort 2021 utvecklades bolénen i grupperna ater pa liknande sétt som tidigare. Ar
2021 6kade hushall med stora respektive sma lan sina lan pa ungefar samma satt.
Och for hushall som hade kdpt en nyproducerad bostad stabiliserades lanen for
bada grupperna. Att nya bolan har en liknande utveckling talar for att grupperna ar
jamfdrbara och att effekten av amorteringspausen var tillfallig.

R4. Lanestorlek for nya bolanetagare med sma och stora lan
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—Kontroll (K1) Amorteringskrav (T1)
-=-Kontroll, nyprod. (K2), héger axel Stora bolan, nyprod. (T2), héger axel
Kalla: FI.

Anm.: Punktlistan i texten beskriver grupperna. Data fér 2020 ar nagot reviderade.

Berakningar baserade pa de genomsnittliga nya bolanen for vara grupper visar att
undantaget fick hushall att lana 5,2 procent mer an de skulle ha gjort utan méjlighet
till ett amorteringsundantag (se tabell R2). Denna berakning bygger pa att kombi-
nationen av undantaget och heterogena responser fick hushall att Iana 7,1 procent
mer, varav heterogena responser bidrog med 1,9 procent.

26 Heterogena responser innebdr att hushall reagerar olika pd samma ekonomiska stérning.
Till exempel kan pandemin ha fatt vissa hushall att reagera starkare pa forsdmrade framtids-
utsikter, och darfor har de valt att kopa billigare och 1&na mindre. Samtidigt kan andra hus-
hall ha valt att kopa storre bostad for att underldtta hemarbete. Dessa hushall har kopt dy-
rare och lanat mer dn de skulle ha gjort utan pandemin.

27 Amorteringskravet fick hushallen med hég skuldkvot att 1na mindre 2018. Diremot 1a-
nade inte hushall som kdpte nyproducerade bostéder (och l&nade mycket) mindre 2018. Det
beror pa att de inte paverkas pa samma sétt av det skirpta amorteringskravet.
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Vid avvecklingen av undantaget visar motsvarande berakningar att heterogena re-
sponserna i an hogre grad bidrar till storre lan — den berdknade effekten ar 4,2 pro-
cent. Det ar inte forvanande eftersom pandemin fortsatte under 2021. Daremot
gick effekten av amorteringspausen tillbaka med -3,6 procent efter avvecklingen —
det vill sdga mellan 2020 och 2021.

Tabell R2. Beraknade effekter

Procent
Inférande av paus Avveckling av paus
Heterogena responser och paus, [T1-K1] 71 0,6
Heterogena responser, [T2-K2] 1,9 4,2
Amorteringspaus, [T1-K1] - [T2-Kz2] 5,2 -3,6
Kalla: FI.

Sammantaget visar berakningarna att heterogena responser pa grund av pande-
min drev upp storleken pa nya bolan (fér de som lanar mycket i férhallande till in-
komst eller bostadsvarde) under bade 2020 och 2021 (se diagram R5). Beréakning-
arna visar ocksa att amorteringsundantaget hjalpte till att driva upp lanen fér dessa
hushall under 2020. Effekten fran undantaget gar daremot tillbaka och &r nast intill
borta 2021. Det talar for att effekten av amorteringsundantaget var tillfallig.

R5. Lanestorlek bland hushall med amorteringskrav
Miljoner kronor
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mm Heterogena responser Paus =—Utfall Utan paus och heterogena responser

Kalla: FI.
Anm.: Diagrammet visar genomsnittlig lanestorlek fér de som ska amortera enligt kraven —
grupp T1. Berdkningarna bygger pa nagot reviderade data for 2020.
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Lantagarnas betalningsformaga

Fler hushall ar kansliga for hogre ridnta nu dn under de senaste
aren. Det dr en hogre andel hushéll som far underskott nér vi nu
antar att deras rénta okar till 7 procent. Det beror troligen pa att
bankerna har sankt sin kalkylrinta, vilket stods av att andelen
som far underskott vid 5 procents rinta inte 6kade. Mot den
okade rantekansligheten star att fler har bundit sin rinta jamfort
med &ren dessforinnan.

I ett forsdmrat ekonomiskt ldge minskar marginalen mellan inkomster och utgifter
for bolanetagare. For vissa minskar den sa pass mycket att de far underskott. FI:s
stresstester berdknar hur manga lantagare med nya boladn som kan fa underskott i
olika negativa scenarier. Vi bedomer lantagares betalningsférméga genom en {or-
enklad kvar-att-leva-pé-kalkyl (KALP) utifran deras totala lan. Vér berékning visar
inte hushallets verkliga utgifter vid lanetillfdllet, utan dr en uppskattning av néd-
vandiga utgifter.

Véra berdkningar skiljer sig ddrmed nagot fran bankernas. Bilaga 1. KALP-berdk-
ning beskriver hur vi berdknar lantagarnas KALP-kalkyl. Lantagare som far under-
skott mellan inkomster och utgifter kan fa svart att betala pé sina lan om de inte har
en sparbuffert. Om manga lantagare far underskott samtidigt kan det 1 forlang-
ningen leda till att banker gor kreditférluster. Men underskott i vara berdkningar
betyder inte ndodvéandigtvis kreditforluster for bankerna. Lantagarna kan exempelvis
beviljas tillfillig amorteringsfrihet, anvdnda eventuellt sparande eller vélja att leva
mer sparsamt under en viss tid. Omvént géller att 4ven lantagare som inte far un-
derskott kan tvingas géra anpassningar — som att till exempel minska sitt sparande
eller sin konsumtion — under forsimrade ekonomiska situationer. Stresstesterna fo-
kuserar inte pa sadana effekter, utan uteslutande pa nya bolénetagares forméga att
betala rdntor och amorteringar.

En skillnad i berdkningarna i arets rapport, jamfort med tidigare ar, ar att vi exklu-
derar de hushéll som har externa medlantagare, det vill sédga som inte ingér i hus-
héllet. Externa lantagare innebér extra inkomster utan att deras levnadskostnader
ingdar. Vi bortser dessutom fran de som har 14nat for att kopa fritidshus, eftersom
deras kostnader for det huvudsakliga boendet inte kan beaktas. Fordndringarna in-
nebdr att drets berdkningar kommer att ge en mer réttvisande bild 6ver hushallens
overskott i utgangsldget och vid ekonomisk stress. Berdkningarna har justerats for
tidigare ar.

Lantagarnas betalningsférmaga
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Marginellt hdgre rantebetalningar hos nya lantagare
Ett sdtt att berdkna en boldnetagares betalningsformaga ar att uppskatta hur mycket
av den disponibla inkomsten som lantagaren anvénder for att betala pé sina lan.
Réntekvoten méter rantekostnad (efter rinteavdrag) som andel av den disponibla
inkomsten.?® Den genomsnittliga rantekvoten for nya bolanetagare 61l mellan
2012 och 2016. Det berodde 1 huvudsak pa lagre rantor. Rdntekvoten har sedan
dess varit ofordandrad och legat pa runt 4,5 procent (se diagram 15). Den genom-

snittliga bol&neréntan for nya l&ntagare var 1,38 procent 2021, vilket var ldgre &n
2020 (1,55).

Den genomsnittliga skuldbetalningskvoten, som dessutom tar hinsyn till amorte-
ringar, var 13 procent av den disponibla inkomsten 2021. Om réntan pa bolan okar
till 3 procent, samtidigt som rintan pa dvriga lan okar till 7 procent, férdubblas rin-
tebetalningarna i forhéllande till inkomsten. Skuldbetalningskvoten 2021 skulle
samtidigt oka fran 13 till 19 procent i genomsnitt.

15. Rantekvot och skuldbetalningskvot

Procent
20

15

10

2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
Rantekvot Skuldbetalningskvot

m Faktisk rénta = Okning vid bolanerénta 3 procent och 7 procent pa évriga lan

Kalla: FI.

Anm.: Rantekvot avser rantekostnad (efter ranteavdrag) for totala 1an som andel av lanta-
garnas disponibla inkomst. Skuldbetalningskvot avser réantebetalningar och amorteringar pa
totala Ian som andel av lantagarnas disponibla inkomst. Avser nya lan (bolan for bostads-
kop, tillaggslan och bankbyte).

28 En lantagare kan gora ett rinteavdrag for rintekostnaden pé lanet. Réinteavdraget dr 30
procent upp till 100 000 kronors underskott och direfter 21 procent pé 6verstigande belopp.
Det ér den ordinarie nominella rantan som ar inbetald under &ret som lantagaren kan goéra
avdrag for. For en genomgéng av rinteavdrag se Almenberg och Andersson (2020).
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Fler har bundit sina bolanerantor de senaste aren

Att nya lantagare har marginaler i sin ekonomi hjdlper dem att klara 6kade ranteut-
gifter. Ldntagarna kan ocksa forsékra sig mot hogre réntor genom att binda sin
bolanerdnta. Ungefar hélften av lantagarna hade delat upp bolanet i mer 4n en lane-
del. Réntebindningstiden dr darfor berdknad med en volymviktning av de rénte-
bindningstiden for de olika ldnedelarna. I arets bolanekartldggning valde drygt hélf-
ten av lantagarna en volymviktad rantebindningstid pa 6ver ett ar for sitt nya bolan.

Att forsikra sig mot hogre réntor &r viktigare for bolanetagare med lagre margina-
ler. Darfor innebar en stor andel rorliga bolanerdntor en hogre risk for hushallen.
Pa senare ar har andelen lantagare med en volymviktad andel rorliga bolénerantor
néstan halverats, den minskade frén 77 procent 2016 till 43 procent 2021. Under
samma period mer dn férdubblades andelen lantagare med en volymviktad andel
bundna pé 3 till 5 &r (se diagram 16).

16. Volymviktad rantebindningstid bland nya bolanetagare
Procent

100--—-——-:----:--’-“-ﬂ
9 12 13

o nnn 23

40
20 43

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

o

mUnder1ar =1-24ar m2-33ar ' 3-5ar m5areller mer

Kalla: Fl.
Anm.: Avser nya lan (bolan for bostadskop, tillaggslan och bankbyte).

Overskottet okade for nya lantagare

Hushallens 6verskott beror mycket pa om hushéllet bestar av en eller tva vuxna.
Tva vuxna har ofta tva inkomster samtidigt som kostnaderna inte férdubblas. Likt
tidigare ar hade de yngsta och de dldsta nya bolanetagarna de l4gsta genomsnittliga
manadsoverskotten i FI:s KALP-berdkning (se diagram 17). Det forklaras av att de
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ofta har lagre inkomster och i storre utstrickning bestar av ensamboende. Det ge-
nomsnittliga dverskottet har 6kat varje ar sedan 2016 for alla nya lantagare.? Over-
skottet har 6kat mest for lantagare ver 51 ar. Det var en liten andel samboende
som hade underskott med avtalad rénta och amortering 2021. Hogst andel av dessa
hade nya bolanetagare 6ver 65 ar (1,1 procent). Aven bland ensamboende var ande-
len med underskott hogst for de dldsta — nédstan 4 procent. Bland ensamboende
hade de yngsta lagst andel med underskott — knappt 1 procent. Andelen lantagare
som 2021 fick ett underskott med avtalad ridnta och amortering minskade jamfort
med 2020.° Det gillde samtliga dldersgrupper. Sedan 2016 har andelen med un-
derskott minskat mest bland de dldsta. Att lantagare kan fa ett tillfalligt undantag
fran amorteringskraven vid inkomstbortfall gor dem mindre sarbara mot negativa
héndelser. Med avtalad rinta och utan amorteringar fick 0,3 procent av lantagarna
underskott 2021. Hogst var andelen bland de &ldsta, dér 1,6 procent fick underskott
utan amorteringar, jaimfort med 2,2 procent med amorteringar. Jamfort med forga-
ende ar var andelen lantagare ver 65 ar som fick underskott oférandrad.

17. Manadsoverskott i olika aldersgrupper
Tusentals kronor, Procent

35 7
30 6
25 5
20 — 4
15 3
10 2

alIRICEE

0 = = 0

18-30 31-50 51-65 Over 65 18-30 31-50 51-65 Over 65
Ensamboende Samboende

m "Kvar att leva pa", tusentals kronor —Andel med underskott, procent (héger axel)

Kalla: Fl.

Anm. Avser manadsoverskott i genomsnitt med faktisk avtalad ranta och amortering for lan-
tagares (bostadskdpare, tillaggslanstagare och bankbytare) totala lan. Lantagare utanfor
hushallet har exkluderats.

2 Diremot fanns det storre skillnader i fordelningen inom aldersgrupperna under 30 &r re-
spektive 51—65 ar, jimfort med andra grupper. Okningen i dverskott i dessa grupper var
mer koncentrerad till en mindre andel 1antagare. Om man i stéllet utgar fran medianen var
okningen relativt begransad.

30 FI:s KALP-berikning baseras delvis p& genomsnittet av de schablonkostnader som ban-
kerna anvénde i sina respektive berdkningar 2015. Denna schablonkostnad har sedan rék-
nats upp med KPIF for varje ar.
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Med den nuvarande rdntan, 1,38 procent i genomsnitt, har de nya bolanetagarna ge-
nerellt sett relativt goda 6verskott. Men de lantagare som tar storre 1an i forhallande
till bostadens varde och sina inkomster tenderar att ha nagot mindre kvar av sin in-

komst efter fasta utgifter. Med en kalkylrdnta pa 7 procent blir detta dnnu tydligare

(se diagram 18).

18. Overskott i KALP-kalkylen fordelat pa belaningsgrad och skuldkvot

Tusentals kronor

25
20
15
10

5

0

0<LTVS50 50<LTV=<70 LTV>70 0<LTVS50 50<LTV<70 LTV>70
Skuldkvot under 450 Skuldkvot 6ver 450
m Faktisk ranta 7 procent

Kalla: FI.

Anm.: Median av Overskott i KALP-kalkylen med faktisk respektive 7 procents bolénerénta
och 10 procents ranta pa Ovriga lan, for lantagares (bostadskdpare, tillaggslanstagare och
bankbytare) totala Ian. Lantagarna ar férdelade efter belaningsgrad (LTV) och skuldkvot.
Skuldkvoten &r berdknad med bruttoinkomst. Avser nya lan (bolan for bostadskdp, tillaggs-
l1an och bankbyte).

Nya bolanetagare 2021 ar mer rantekansliga

For att bedoma nya bolanetagares motstandskraft gor FI olika stresstester, ddr deras
ekonomiska forutsittningar forsdmras. Stresstesterna innebér att vi uppskattar hur
lantagarnas betalningsforméga paverkas vid en hogre ranta, om lantagarna skulle
bli arbetslosa eller om marknadsvirdet pa deras bostader skulle falla. Réntedk-
ningar och arbetsloshet innebér att lantagarna far mindre kvar att leva pa. Prisfall
pa bostader gor att beldningsgraden stiger. Sammantaget har vi analyserat fem ne-
gativa scenarier:

= Hogre réinta.

=  Hogre rdnta och hdgre méanadsavgift pa grund av bostadsréttsforeningarnas
skulder.

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

Lantagarnas betalningsférmaga
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»  Arbetsloshet (dér alla lantagare 4r med i en arbetsloshetskassa, men inte
har inkomstforsakring).

= Léagre bostadspriser kombinerat med hogre rintor.

Vi beréknar andelen nya bolénetagare som far underskott i KALP-berdkningen vid
hogre rénta. For nya ldntagare med bostadsritt som sékerhet tar vi dven hénsyn till
bostadsrittsforeningarnas 14n.>! Om riintan 6kar for bostadsrittsforeningarna kan
det innebdra att de behdver hoja avgiften.®” I detta stresstest antar vi att avgiften
tacker foreningens ranteutgifter i utgdngslaget. Nér rantan 6kar kommer forening-
ens okade rintebetalningar att ge hojda manadsavgifter i motsvarande grad.> I det
sista scenariot berdknar vi andelen nya bolénetagare dér bostadens vérde blir lagre
an lanet — det vill sdga de far en belaningsgrad pa 6ver 100 procent — samtidigt som
de far underskott i sitt kassaflode vid en hdgre ranteniva.

FI berdknar nya bolanetagares riantekénslighet genom att 6ka riantan pa lantagarnas
totala lan fOr att se hur manga som far underskott i sin manadskalkyl. Vi berdknar
rantekostnaderna pé lantagarnas totala lan, inte bara bolén, eftersom 6vriga réntor
typiskt sett stiger i linje med bolénerdntorna, men fran en hégre niva (se bilaga
1).3* Utgangspunkten for berikningarna ir att inkludera amorteringar vid alla rinte-
nivaer. Dédremot gor vi berdkningar dven utan amorteringar eftersom bankerna har
mojlighet att bevilja tillfillig amorteringsfrihet enligt foreskrifterna.

Fler nya lantagare med underskott vid 7 procent ranta
Andelen nya lantagare som far underskott vid ldgre rantenivaer — faktisk och

tre procent ranta — har minskat med omkring 1 procentenhet sedan 2016 (se dia-
gram 19). Att farre lantagare far underskott — nédr bade den genomsnittliga bela-
ningsgraden och skuldkvoten 6kar — beror delvis pa att deras inkomster har dkat
mer dn schablonerna for levnadskostnaderna i KALP-kalkylen. Det visar pa god

31 Aven bankerna tar hinsyn till den indirekta skulden fran bostadsrittsforeningar i sina kre-
ditprovningar. Tre av bankerna uppger i bolanekartliggningen att de alltid stressar avgiften
till foreningen genom réntepaslag. Tre banker stressar avgiften om foreningens skuld 6vers-
tiger ett internt bestdmt troskelvérde. Troskelvardet som anvénds varierar mellan 9 000 och
15 000 kronor per kvadratmeter.

32 Detta stresstest dr mojligt eftersom FI sedan 2017 samlar in uppgifter om bostadsriitternas
yta och foreningarnas skuld per kvadratmeter.

33 Det ér troligt att ménga foreningar antingen har et tillrickligt starkt kassaflode, en kom-
bination av starkt kassaflode och likvida medel eller en bunden rénta, som gor att de inte
behover hdja avgiften vid mindre riantedkningar. Det ar ocksé mojligt att en del foreningar
véljer att minska pa investeringar och underhéll av fastigheten i stéllet for att hoja avgiften
nér rantebetalningarna okar.

341 beriikningarna antas dven de bundna rintorna dka pd samma sitt. Det innebir att Iinta-
garens rantekédnslighet pa kort sikt dverskattas och ddrmed dven andelen som fér under-
skott. Men med tiden kommer de som har bundna rintor ocksa att pdverkas av hogre réntor.
35 Bankerna far bevilja enskilda 1antagare temporéra uppehall fran att amortera om det finns
sdrskilda skal. Typiska situationer &r kopplade till olika former av inkomstbortfall, bland
annat arbetsloshet, dodsfall i familjen eller sjukdom. Bankerna far i vissa fall avgora vad
som dr sérskilda skal.
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motstandskraft vid mindre rantehdjningar. Men nya lantagare har blivit ndgot kéns-
ligare for storre rinteforindringar.®® Ar 2021 6kade andelen lantagare som fick un-
derskott i manadskalkylen fran drygt 8 till knappt 11 procent vid 7 procent boléne-
rinta. Okningen beror troligen till stor del pa att bolagen siinkte kalkylrintan frin
6,5-7,5 procent till 6 procent mellan 2020 och 2021. Det som stéder detta &r att an-
delen som fér underskott vid 5 procent rinta inte har 6kat pd samma stt.

19. Andel lantagare med underskott mellan inkomster och utgifter vid olika
rantenivaer
Procent

12

10

0
2016 2017 2018 2019 2020 2021

—Faktisk ranta 3 procentranta —5 procent réanta 7 procent ranta

Kalla: FI.
Anm.: Avser lantagares (bostadskdpare, tillaggslanstagare och bankbytare) totala lan med
avtalade amorteringar.

Andelen med underskott vid 7 procent rianta dr hogst bland nya lantagare upp till 30
ar, drygt 14 procent. Dérefter foljer lantagare mellan 31 och 50 ar, dir 11 procent
far underskott. Aven lantagare med en hog skuldkvot ir dverrepresenterade bland
de som fér underskott vid 7 procents rénta. Det ar naturligt eftersom skuldkvoten ar
en indikation pa rintekénslighet. Bland de nya lantagare som har en skuldkvot pa
over 450 procent far 36 procent underskott i KALP-berdkningen. Det ar 4 procen-
tenheter fler &n 2020. Andelen nya lantagare med sméa marginaler i sitt kassaflode
har minskat sedan 2016.37 Detta trots att nya lantagare i genomsnitt har 1dnat mer i
forhallande till sin inkomst eller till bostadens véirde. Men andelen som fér under-
skott vid hdgre rantor har 6kat sedan 2019.

36 Vi har inte beaktat att en stor andel hushall binder sin réinta. Stresstestet ger dirfor inte en
Ogonblicksbild 6ver hur manga hushall som faktiskt skulle fa underskott. Daremot visar
testet hur stora marginaler hushéllet har om deras rénta okar.

37 FI kan enbart bedoma kassaflodesforindringar, eftersom FI inte har tillgdng till data Sver
hushaéllens likvida finansiella tillgangar.
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Aven om nya boldnetagare ir nigot kiinsligare for hoga rintor, har de generellt
goda marginaler. Att allt fler binder sin bolanerinta under en ldngre period, forbatt-
rar deras kortsiktiga motstdndskraft mot rantehdjningar under bindningstiden ytter-
ligare. Men eftersom lantagare tar storre 14n, kommer de behova lidgga en storre an-
del av sin inkomst pa rantebetalningar vid ett hogre ranteldge. Varje procentenhet
hdgre rénta innebér att nya l&ntagare i genomsnitt behdver lidgga ytterligare 3,1
procent av sin disponibla inkomst pa rantebetalningar.’® Det motsvarar en 6kad
rantekostnad pa i genomsnitt 2 300 kronor i manaden. Den genomsnittliga skuldbe-
talningskvoten stiger frén 13 till 32 procent, om bolaneréntan skulle stiga frén nu-
varande niva till 7 procent. Darmed kan rdnte6kningar innebéra att lantagare beho-
ver dra ned pa sin konsumtion, trots att de inte far underskott i FI:s KALP-berak-
ning.

Bostadsrattsinnehavare kan fa hojda avgifter vid hogre rantenivaer
Om réntan for bostadsréttsinnehavarnas bolén (exklusive bostadsréttsféreningens

skuld) 6kar till 7 procent fir ungefér 13 procent av dem ett underskott.>* Om hela
okningen i féreningens rantebetalningar fors 6ver till foreningarnas medlemmar sti-
ger andelen med underskott till drygt 22 procent (se diagram 20).

20. Andel bostadsrattsinnehavare med underskott vid olika rantenivaer
Procent

25
20
15
10
5
o mmm = HTN N mem = HTH B
Faktiskt ranta 3 procent 7 procent Faktisk rinta 3 procent 7 procent
Exkl. BRF skuld Inkl. BRF skuld
m2017 =2018 m2019 2020 m=2021
Kalla: FI.

Anm.: Avser lantagares (bostadskopare, tillaggslanstagare och bankbytare) totala lan, som
bor i bostadsratt, beraknat med 7 procent bolaneranta och avtalade amorteringar.

38 Beriikningen baseras pa samtliga 1&n. Ldntagare som har en skuldkvot pa dver 450 pro-
cent paverkas mer av en rantefordndring &n andra lantagare. For varje procentenhet som
réantan stiger behover lantagare med en skuldkvot pa dver 450 procent i genomsnitt ligga
ytterligare 7,3 procent av sin disponibla inkomst pa rantebetalningar.

39 1 stressen for bostadsrittsinnehavare anvinds rintenivin 2 procent for bostadsrittsfor-
eningars skulder nér bolaneréntan sitts till 3 procent. I det andra scenariot, dar boldnerdntan
sdtts till 7 procent, anvénds en ranteniva pa 5 procent for bostadsréttsforeningens skulder.

Lantagarnas betalningsférmaga 39



FINANSINSPEKTIONEN
Den svenska bolanemarknaden

Amorteringsfrihet vid arbetsloshet 6kar motstandskraften
Arbetsloshet minskar ldntagarnas inkomster. Lantagare som inte har nagon in-

komstforsdkring drabbas sarskilt hart om de blir arbetslosa. FI analyserar lantagar-
nas formaga att klara av réntebetalningar och dvriga utgifter om de blir arbetslosa
och far minskade inkomster. Vi testar detta pa tva sétt. I det ena fallet antar vi att
alla l&ntagare &r med i en arbetsloshetskassa och har en inkomstforsékring dar lan-
tagarens inkomst minskar med 20 procent vid arbetsloshet. I det andra fallet antar
vi att alla lantagare dr anslutna till en arbetsloshetskassa, men utan en inkomstfor-
sékring. D& minskar lantagarnas inkomst med 20 procent, med en maximal ersétt-
ning pa drygt 16 000 kronor efter skatt om de blir arbetslosa.*’

I bada scenarierna gor vi separata berdkningar for ensamboende och sammanbo-
ende lantagare. Néar tva lantagare finns i hushallet antar vi att endast en blir arbets-
16s. Sedan berdknar vi hur ménga lantagare som far underskott i FI:s KALP-berak-
ning. Det &r inte troligt att alla lantagare i stickprovet blir arbetslosa samtidigt. Men
stresstesten visar hur stor andel av l&ntagarna som klarar oférutsedda inkomstbort-
fall. Bolanetagare kan fa amorteringsfrihet vid arbetsloshet. Darfor bortser vi fran
amorteringar i FI:s KALP-berdkning i detta fall. Vid arbetsldshet med inkomstfor-
sdkring och beviljad amorteringsfrihet skulle knappt 5 procent av ensamboende
med nya bolan f& underskott i FI:s KALP-berdkning 2020 (se diagram 21).

21. Andel ensamboende med underskott vid arbetsloshet
Procent
50

40
30
20

10

olllll-

2016 2017 2018 2019 2020 2021

u Med inkomstférsakring Enbart a-kassa

Kalla: Fl.

Anm.: Avser ensamboende lantagares (bostadskopare, tillaggslanstagare och bankbytare)
totala lan beraknat med faktisk avtal boléaneranta och utan amorteringar. | berékningarna in-
gar inte sammanboende eller lantagare som har medlantagare utanfor hushallet.

40 Under 2020 hojde regeringen tillfalligt den hgsta erséttningsnivan vid arbetsloshet. Men
eftersom atgarden ér tillfallig anvénds de éldre erséttningsnivaerna i dessa berdkningar.
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Om dessa lantagare inte har en inkomstforsikring, skulle ungefar 41 procent av de
ensamboende fa underskott. Sammanboende lantagare — som har tva inkomster— &r
mer motstandskraftiga mot inkomstbortfall. Vid arbetsloshet (med inkomstforsak-
ring) och beviljad amorteringsfrihet skulle enbart 0,3 procent av sammanboende
lantagare fa underskott i sin ménadskalkyl. Om l&ntagarna inte har inkomstforsak-
ring, dr andelen som far underskott densamma. Att lantagare far tillfallig amorte-
ringsfrihet nér de blir arbetslosa gor att andelen som far underskott minskar, vilket i
sin tur gér dem mindre sarbara.

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

faller. FI testar hur nya bolénetagares belaningsgrader forandras nér bostadspri-
serna sjunker. Om priserna sjunker med 15 procent far knappt 3 procent av de nya
bolanetagarna en belaningsgrad pa dver 100 procent, vilket dr en halvering sedan
2020. Da overstiger lantagarnas lan virdet pa deras bostad. Om priserna faller med
30 procent far 46 procent av ldntagarna en bel&ningsgrad pa over 100 procent. Om
ett hushall har ett negativt KALP-utfall, och saknar andra tillgdngar, kan bostaden
behova siljas att betala av lanen. Lantagarna kan dven anpassa sig pa andra sitt dn
genom att sdlja bostaden. Till exempel kan de vilja att minska sin konsumtion eller
sitt sparande om det dr mgjligt. I ett scenario dir 4ven bostadspriserna sjunker kan
bostadens virde understiga lanen. Vid ett bostadsprisfall pa 30 procent och en bola-
nerédnta pa 7 procent, skulle 4,9 procent av lantagarna fa ett manadsunderskott 1
FI:s KALP-berdkning och en beldningsgrad pa éver 100 procent. Det dr en procen-
tenhet fler dn forgdende ar. Vid amorteringsfrihet skulle 0,5 procent av lantagarna
bade fa ett underskott och en belaningsgrad pa ver 100 procent.

Nya bolanetagares motstandskraft ar dverlag god

En hog belaningsgrad och skuldkvot innebér att lantagare kan vara mer sarbara for
olika stérningar. Fér en mer omfattande bedomning av lantagarnas sarbarhet beho-
ver mdtten kompletteras med deras kassafloden.*! Sammantaget visar FIL:s stress-
tester att nya bolanetagares motstandskraft ur manga aspekter ar ungefdr densamma
som forgaende ar. I dagsldget har de flesta nya bolanetagare tillrdckliga marginaler
for att klara sina lanebetalningar. Dessutom binder fler lantagare sina bolaneréntor.
Pa kort sikt 6kar det deras motstdndskraft mot stigande rdntor. Ddremot har nya
lantagares motstandskraft mot hdga rantenivéer blivit simre eftersom de har tagit
storre 1an i forhallande till sina inkomster. Sammanboende lantagare klarar ett in-
komstbortfall relativt vdl. Ensamboende dr mer sérbara for sdnkta inkomster. Att
lantagare kan fa tillfallig amorteringsfrihet om det dr nddvéndigt gér dem generellt
mer motstandskraftiga.

4! For en mer fullstindig beddmning behdvs ocksé information om hushéllens 6vriga till-
géngar.

Lantagarnas betalningsférmaga
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Bilaga 1. KALP-berakning

Bankernas bedomning av betalningsférmaga

Innan bankerna beviljar ett boldn gor de en detaljerad bedomning av lantagarens
ekonomi och betalningsforméga genom en sa kallad KALP-kalkyl. Denna kalkyl dr
central for bankernas riskhantering och i foérlangningen for finansiell och makroe-
konomisk stabilitet. Dessutom dr dessa berdkningar en del av ett gott konsument-
skydd. Dérfor granskar FI bankernas metoder.

Nar en lantagare ansoker om ett bolan begér banken in information om bland annat
lantagarens inkomster och skulder. I KALP-berdkningen drar banken av uppskat-
tade utgifter fran ldntagarnas inkomster. Utgifterna bestér bland annat av skatter,
bostadsrelaterade utgifter, driftskostnader, rintekostnader (med en kalkylrénta som
ar hogre dn den faktiska) och amorteringar. Bankerna drar dessutom av ett scha-
blonbelopp for levnadskostnader. For att bankerna ska bevilja ett bolan fér lanta-
gare normalt inte ha ett underskott i sin kalkyl. Bankerna kan ge undantag om l&n-
tagaren har stora Ovriga tillgéngar eller ytterligare inkomster som inte har tagits
med i kalkylen. Andra skal till undantag kan vara lag belaningsgrad eller att en del
av lanet &r tillfalligt (en sd kallad 6verbryggningskredit).*?

Den genomsnittliga schablonen for levnadskostnader for en vuxen person var drygt
8 900 kronor i ménaden i bolanekartliggningen 2021. Schablonkostnaderna skiljer
sig at mellan olika banker, framfor allt sett till enskilda komponenter. Till exempel
varierar den grundlaggande schablonen for en ensamboendes levnadskostnader
mellan 6 300 och 10 700 kronor i arets bolanekartlaggning. Variationen mellan
bankerna minskar nér man tar hénsyn till alla kostnader som bankerna beaktar. Alla
banker i kartldggningen inkluderar sedan 2016 amorteringskravet i sina KALP-be-
rakningar. Detta gillde dven 2021 nér bankerna kunde bevilja tillfalligt amortering-
sundantag till samtliga bolénetagare till f6ljd av den kraftiga ekonomiska ned-
géngen under pandemin.

Bankernas genomsnittliga kalkylrénta for bolén var 6 procent 2021. Det var en
lagre niva &n &ren innan, vilket beror pa att bankerna sénkte sin kalkylrénta 2021.
Kalkylrantan &r inte ett komplett matt pa stramheten i bankernas kreditprévning.
Till exempel paverkar dven schablonkostnaderna léntagarnas KALP-berékningar.
Att bankerna tillampar en kalkylrénta som &r hogre d4n nuvarande ranteniva beho-
ver inte enbart sékerstélla att nya lantagare klarar stigande réntor. Den hogre kal-
kylrdntan kan dven kompensera fér om lantagarna har hogre utgifter dn vad banken
har beaktat — och kan beakta — i sina schabloner. Kalkylrantan kan ddrmed skapa

42 En 6verbryggningskredit ér en tillfillig kredit som ges under perioden mellan det att hus-
héllet har betalat sitt nya boende men &nnu inte fitt betalt for det gamla boendet som hus-
héllet har salt eller har for avsikt att sélja.

Bilaga 1. KALP-berakning

42



FINANSINSPEKTIONEN
Den svenska bolanemarknaden

en ytterligare buffert for inkomstbortfall i kreditprovningen. En hog kalkylrénta be-
gransar dven lanets storlek i1 forhallande till 1antagares inkomst.

Fl:s beddmning av betalningsféormaga

FI gor egna KALP-berdkningar av ldntagarnas manatliga 6verskott. Vi berdknar en
lantagares disponibla inkomst genom att dra bort skatt fran bruttoinkomsten och
komplettera inkomsterna med eventuella barnbidrag och flerbarnstilligg.** Ef-
tersom FI inte har komplett information om lantagarens livssituation anvinder vi
schabloner for drifts- och levnadskostnader. Detta for att hantera alla lantagare lika.
Vilka schablonkostnader det blir beror pa antal lantagare, eventuella barn och vil-
ken typ av bostad man har.* Schablonkostnaderna ar inte hushéllets verkliga utgif-
ter vid l&netillféllet, utan en uppskattning av hushéllets nddvindiga utgifter.* FI:s
KALP-berdkningar fangar darfor inte att lantagarna kan tvingas dra ned pa sin kon-
sumtion for att fortsétta att betala pa sina lan.

FI:s schabloner grundar sig pa bankernas genomsnittliga schablonkostnader som
bankerna anvénder nér de saknar uppgifter om lantagaren. De schablonkostnader
som bankerna anvénder sig av har okat over tid. Schablonkostnaderna sjonk dock
mellan 2015 och 2016 och har dven minskat nagot efter 2018. I bedémningen av
hushéllens motstandskraft har vi valt att utga fran levnadskostnaderna 2015. Kost-
naderna for tidigare och senare ar har berdknats med hjilp av utvecklingen i KPIF,
det vill siga konsumentprisindex med fast rénta. Skélet till att FI har valt KPIF &r
att vi vill undvika dubbelberdkning av rantekostnaderna. For 2021 anvander FI
schablonkostnaderna enligt tabell B1. Sedan 2018 anvénds ocksa den faktiska ni-
véan pa bostadsrittsinnehavares avgift.

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

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

45 Bankerna har tillgéng till mer detaljerad information om lantagarna och kan darfor an-
vinda lantagarspecifika uppgifter om driftkostnader for smahus. Dérefter kan bankerna
dven ta hansyn till eventuella bil- eller vriga transportkostnader. Eftersom FI inte har till-
géng till tillrackligt detaljerade uppgifter om lantagarnas livssituation anvands i stéllet scha-
blonkostnader. Det gor att FI:s berdkningar inte blir lika exakta for enskilda lantagare som
bankernas kalkyler. Vidare kan bankerna &ven ta hinsyn till lantagarnas finansiella till-
géangar 1 sin beddmning av deras betalningsformaga. Eftersom FI saknar sédana uppgifter ar
detta inte mojligt att ta med i analysen. Bankernas metoder for att bedoma lantagares betal-
ningsformaga ser olika ut for olika banker. Genom att FI anvidnder en standardiserad berék-
ning som &r likadan for alla banker ar det mdjligt att gora konsistenta jamforelser mellan
banker och 6ver tid. Underskott i FI:s KALP-berdkningar betyder inte nddvéandigtvis att
lantagare far underskott i bankernas kalkyler. Ett 6verskott i berdkningen betyder inte heller
att lantagarna har ett 6verskott givet deras faktiska levnadskostnader.

Bilaga 1. KALP-berakning
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Tabell B1. Fl:s schablonkostnader i manadskalkylen

Kronor

Levnadskostnader 2019 2020 2021

Ensamboende 9900 10100 10100

Samboende 17200 17600 17600

Per barn 3700 3800 3800
Driftkostnader

Sméahus 4000 4000 4000

Bostadsratt 3100 3100 3100

Vi anvénder ocksé den rinta som géllde vid lanetillféllet. Lantagarens motstands-
kraft mot stigande réntor analyseras vid olika rantenivaer efter rdnteavdrag. Likt ti-
digare ar anvinds tva scenarier dir rantenivaerna ar 3 respektive 7 procent for
bolan. Rantenivan for 6vriga lan (1an med annan sdkerhet och icke-sékerstillda lan)
antas vara 7 respektive 10 procent i de tva olika scenarierna.

Tabell B2. Fl:s schablonrantor fér boldn och évriga lan

Kronor

Levnadskostnader Faktisk rinta Scenario 3 procent Scenario 7 procent

Bolan Faktisk* 3 7

Ovriga lan 43 7 10

Bilaga 1. KALP-berakning
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Bilaga 2. Fordjupningsruta om
brukarkostnadsmodell

Brukarkostnadsmodellen (engelska: user cost model) kan skrivas pa foljande sétt:

Bostadens pris
Hyresvarde
- (Finansieringskostnad + bostadsskatter + driftskostnader
+ depreciering — forvantad prisuppgang + riskpremie)

De olika delarna i ndmnaren ger den totala brukarkostnaden for boendet, och anges
hér i procent av bostadens pris. I kombination med bostadens pris ger diarfor den
samlade brukarkostnaden en boendekostnad for bostaden. Boendekostnaden kan
ocksa betecknas som bostadens hyresvdirde, alltsa det belopp som hushallet skulle
vara berett att betala i hyra for bostaden om man inte d4gde den. Fordndringar i hy-
resvérdet som inte forklaras av fordndringar i brukarkostnaden innebér att hushal-
lets preferens for hur stor andel av sin inkomst man vill 14gga pa sitt boende har
fordndrats. Vi har berdknat brukarkostnaden och hyresvardet for varje hushéll som
ingick i bolanekartldggningen under perioden 2011-2021 och som har képt en bo-
stad, totalt 156 000 hush3ll.*®

Hushallets finansiering av bostaden fordelas mellan lan och eget kapital efter belé-
ningsgraden. Finansieringskostnaden for 14n ér den faktiska rdnta som hushallet be-
talar pa bolanet, inklusive ett ranteavdrag pa 30 procent. Om lanet dr uppdelat pa
olika l6ptider har rdntan volymviktats. Finansieringskostnaden for eget kapital ar
den potentiella alternativa avkastning som hushéllet gar miste om pa det egna kapi-
tal som anvénds for att finansiera bostaden. Hushallens kostnad for eget kapital dr
troligtvis hogre dn bolanerantan. En bidragande orsak till det &r att beskattningen
av kapitalavkastningen dr l14gre dn rdnteavdraget pa lan (genom investeringsspar-
konto och kapitalforsékringslosningar). En stor del av hushéllen med bolén investe-
rar i aktier eller fonder, istéllet for att amortera pa bolén. For att berdkna kostnaden
pa eget kapital antas att hushallen haller hilften av sina finansiella tillgdngar i risk-
fyllda tillgadngar (aktier eller fonder) och hélften i bankinlaning. Det &r i linje med
hur hushéllens faktiska aggregerade tillgangar dr fordelade.*” Den genomsnittliga
arliga avkastningen pé Stockholmsborsen under perioden 2011-2021 var cirka 10

46 Datamaterialet har filtrerats s& att hushall som tagit ett nytt bolén for annat syfte &n att
kdpa bostad, exempelvis tilliggslan pa befintligt bolan, har exkluderats ur berékningarna.
47 SCB sparbarometern. Under perioden 2011-2021 utgjorde hushéllens aggregerade till-
géangar 1 bankinlaning i genomsnitt 98 procent av hushallens aggregerade tillgangar place-
rade 1 fonder och noterade aktier.
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procent och den genomsnittliga avkastningen pd bankinldning var marginell.*®

Hushéllens kostnad for eget kapital sétts darfor till 5 procent, som antas beskattas
med 20 procent sa att den effektiva kostnaden for eget kapital blir 4 procent.

Bostadsrelaterade skatter i modellen ar fastighetsavgift samt stdmpel- och inteck-
ningsskatt. Fastighetsavgiften begrénsas av takbeloppet, som 2021 var 8 524 kro-
nor. For 2021 var fastighetsavgiften ddrmed i genomsnitt 0,23 procent av bostadens
marknadsvérde for hushallen som ingér i modellen. Stdmpel- och inteckningskatt
ar en engangsskatt som betalas ndr man koper en villa, men den kan uppga till be-
tydande belopp. For en villa som kopts for 5 miljoner kronor med en lanefinansie-
ring motsvarande 70 procent blir beskattningen 145 000 kronor. Skattekostnaden
bor fordelas 6ver hushallets boendetid i bostaden. Baserat pa omséttningshastig-
heten for villabestandet i Sverige dgs en villa i genomsnitt i 30 ar. Den skattesats
som anvinds i modellen sétts dérfor till (1/30) av den berdknade stdémpel- och in-
teckningsskatten.

Hushaéllens kostnader for el bestar av fasta grundavgifter och avgifter for elforbruk-
ningen. De delar som bestdms av forbrukningen &r pris for forbrukad el inklusive
moms, energiskatt inklusive moms samt effektavgift. Priset for den forbrukade elen
regleras enligt ett rorligt eller bundet prisavtal. I vilken del av landet bostaden lig-
ger (elomrade) paverkar ocksa elpriset. For att uppskatta respektive bostads elfor-
brukning har en genomsnittlig forbrukning per kvadratmeter boendeyta berdk-
nats.*’ Dérefter har enskilda bostidders elforbrukning beriknats utifrén bostadens
storlek.>® I mojligaste mén har ocksa respektive bostad klassificerats efter i vilket
elomrade bostaden ligger for att kunna applicera korrekt elpris, som har hdmtats
fran Statistiska centralbyran (SCB). FI:s bolanekartldggning saknar uppgifter om
hushall har fast eller rorligt elavtal men SCB har uppgifter om fordelningen mellan
16ptider for hushallens elavtal pé 6vergripande niva. Varje enskilt hushall antas
dérfor ha hushéllens genomsnittliga fordelning mellan loptider.®!' Slutligen har hus-
hallens totala kostnad for el summerats genom avgifter, skatter och kostnad for for-
brukad el.

Uppgifter om driftskostnader utéver el och energi hamtar vi fran SCB:s statistik for
boendeomkostnader. For bostadsritter bestar driftskostnaden, utéver el, av manads-
avgiften till foreningen med tilldgg for vissa kostnader sa som hemforsékring.

48 OMXSPI. Genomsnittlig &rlig avkastning p& bankinléning under perioden 2011-2021 var
0,35 procent (SCB finansmarknadsstatistik).

4 Enligt tillginglig statistik ir den genomsnittliga elférbrukningen for en villa med elupp-
varmning 20 000 kWh per ar. Den genomsnittliga boendeytan for en villa i bolanekartldgg-
ningen ar cirka 130 kvadratmeter. Utefter det har medelvarde for forbrukning per kvadrat-
meter berdknats.

50 Uppgifter om bostadens storlek finns i bolanekartléiggningen sedan 2018. Tidigare ar an-
viands medelvérde for elforbrukningen.

3! Statistiken dver 16ptider i elavtal & ménatlig. For respektive &r anviinds medelvirde dver
aret.
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Bostadens virdeminskning bestar av kostnader for att ersétta forslitning. En tumre-
gel i litteraturen ar att forslitningstakten for en bostad ar cirka 50 ar. Forslitnings-
takten sdtts darfor till 2 procent arligen for villor. For bostadsritter star féreningen
for utvandigt underhéll och hér sitts darfor forslitningstakten till 1 procent arligen.

Den framtida prisutvecklingen for bostdder antas vara i linje med inflationsutveckl-
ingen. Prisforvéntan sétts dérfor till 2 procent, vilket motsvarar Riksbankens inflat-
ionsmal. Riskpremien for investeringar i1 bostader satts ocksa till 2 procent, i linje
med nivder som har diskuterats i litteraturen for den variabeln.>?

52 Se exempelvis Englund (2016).
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