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FINANSINSPEKTIONEN
FORORD

Forord

Ungefar tva tredjedelar av Sveriges befolkning bor i eget hus eller bostads-
ratt. Av hushallens kreditstock star bolanen fér 6ver 90 procent.

Med undantag foér nigra enstaka ar har hushéllens skuldkvot ¢kat stadigt fran
mitten av 1990-talet fram till 2008. Efter en kort inbromsning fortsatte skuld-
kvoten att 6ka under 2009. Dessutom har beliningsgraden, det vill siiga bo-
lanens storlek i férhallande till bostidernas marknadsvirde, stigit under storre
delen av 2000-talet. Hushdllens nominella rinteutgifter som andel av de dispo-
nibla inkomsterna har dock sjunkit under samma period. I dagsliget dr rin-
tekvoten historiskt lag till f6ljd av det mycket liga rinteliget.

Bostadslanens dominerande roll i de svenska hushdllens skuldsittning gor dem
till en viktig komponent i FI:s analys av risker for bade den finansiella stabilite-
ten och for konsumentskyddet pd det finansiella omrddet. Som ett led i detta har
FI har sedan 2006 gett ut arliga rapporter om utvecklingen pa den svenska bo-
lainemarknaden. Till féljd av det extrema rinteliget, hushéillens fortsatta
skuldékning och det osikra makroekonomiska situationen beslutade FI hosten
2009 att utvidga den 4rliga undersékningen.

I fokus for undersokningen har varit de kvar-att-leva-pa-kalkyler som bankerna
utfér. Eftersom rintenivin forvintas stiga kraftigt inom ett till tva ar och allt
fler hushall viljer rorliga 1an dr det av storsta vikt att bankerna ir tillricklige
framdtblickande i sin bedémning av hushéllens betalningsférmaga. Underlaget
gor det ocksd mojligt att studera hushallens skuldsittning. Hushillen med
mycket héga beliningsgrader ir av sirskilt intresse ur konsumentskyddssyn-
punkt.
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FINANSINSPEKTIONEN
SAMMANFATTNING

4.

Sammanfattning

Foretagen som har ingatt i undersdkningen ar Lansforsakringar bank,
Nordea, SBAB, SEB, Handelsbanken, Skandiabanken och Swedbank, vilka
tillsammans representerar cirka 90 procent av den svenska bolanemarkna-
den.

Enligt undersokningen ir lintagarnas betalningsférmaga generellt mycket god,
dven vid ett betydligt hogre rintelige. Rintan som foretagen tar hojd for i sina
kalkyler skiljer sig relativt mycket, och varierade mellan 6,5 och 10 procent. Vid
en antagen ranteniva pa 7,5 procent hade cirka 92 procent av hushéllen i stick-
provet fortfarande ett dverskott. Foretagens schabloner for levnadsomkostnader
var i huvudsak vil tilltagna.

I stickprovet hade cirka 12 procent av ldntagarna en belaningsgrad éver 90 pro-
cent och cirka en tredjedel av lintagarna hade en beldningsgrad éver 80 procent.
Detta ir historiskt hoga siffror. Foretagens egna regler for hur mycket ett bo-
stadsobjekt far beldnas varierar mellan 75 och 95 procent av marknadsvirdet,
eller av bedémt marknadsvirde. De flesta foretag skiljer pd bottenlan, dir bela-
ningsgrinsen sitts till 75-85 procent, och toppldn som éverstiger nimnda grins.
Tre av foretagen skiljer inte formellt pd bottenldn och topplan, men har ind3
ofta hogre krav pd amortering eller tilliggsikerheter fér den mest riskfyllda de-
len av finansieringen.

FI har testat hur hushéllen klarar annu hégre rintenivaer och fall i disponibel in-
komst till f6ljd av 6kad arbetsléshet. Testerna visar att de flesta hushall har 6ver-
skott dven vid timligen extrema scenarier. Stresstesterna visar ocksa att det
skulle krivas ett mycket kraftigt fall i bide bostadspriser och hushéllens betal-
ningsférmaga for att den finansiella sektorn skulle drabbas av kreditférluster i
nigon betydande omfattning. Det gir dirfor inte i nuliget att dra slutsatsen att
bostadsldnen, eller hushillens skuldsittning generellt, dr ett hot mot den finan-
siella stabiliteten.

Diremot ser FI med oro pa trenden med stigande beliningsgrader ur ett konsu-
mentskyddsperspektiv. Aven mattliga prisfall pi bostadsmarknaden skulle géra
att ett antal hushall har storre boldn in marknadsvirdet pa fastigheten. Om ett
sadant hushall samtidigt drabbas av till exempel arbetsloshet skulle det kunna
medféra att hushallet tvingas silja fastigheten till ett virde som inte ticker bola-
net. De storsta riskerna tas av nya lintagare som ger sig in pa bostadsmarknaden
med litet eller inget kapital att skjuta till. Undersékningen visar inte ovintat att
yngre lintagare har hégst skuldkvot och beldningsgrad.

Foljande uppgifter har begirts in fran foretagen:

m En uppdatering av underlaget for den 4rliga boldneundersékningen

m Fordjupade fragor om foretagens processer och interna regelverk

m Ett stickprov som omfattar samtliga utbetalda bolan mellan 28 och 30 sep-
tember 2009

Stickprovet innehéller bland annat information om ldntagarnas skulder och dis-
ponibla inkomster, fastigheternas marknadsvirde och bankernas sd kallade
kvar-att-leva-pa-kalkyler. Finansinspektionen avser att gora férdjupade under-
sokningar betriffande specifika aspekter i bankernas kreditprocesser under
2010. Det bor understrykas att flera av resultaten i undersokningen dr approxi-
mativa, eftersom flera férenklande antaganden méste goras for att kunna jim-
fora de olika foretagen.
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BESKRIVNING AV STICKPROV OCH UNDERSOKNING

Beskrivning av stickprov och undersdkning

De deltagande foretagen har lamnat in underlag for samtliga utbetalda lan
under perioden 28-30 september 2009. Sammanlagt omfattar undersdk-
ningen 6 863 lan och en lanevolym om 11,4 miljarder kronor. Detta mot-
svarar cirka 0,7 procent av den totala bolanestocken i Sverige.

Det dr viirt att notera att september traditionellt ir en mycket aktiv manad pa
bostadsmarknaden, och de aktuella dagarna representerar bide ett minads- och
kvartalsskifte. Man kan dirfor vinta sig en hog omsittning dessa dagar. Syftet
med lanen framgdr inte, varfor till exempel befintliga krediter som flyttats mel-
lan olika foretag ingAr.

Uppgifterna som ligger till grund fér Fl:s analys har i alla forekommande exem-
pel himtats ur stickproven sdsom de rapporterats in till FI av bankerna. For en
del variabler saknas uppgifter och den relevanta stickprovsstorleken sjunker da.
FI redovisar inte analyser for de fall dir bortfallet dr stort och dir bortfallet
samtidigt kan paverka utfallet systematiskt.

BOSTADER OCH GEOGRAFISK FORDELNING

I Tabell 1 redovisas de olika typerna av bostider i stickprovet. Antalet [in med
fritidshus som sikerhet ir fa.

TABELL 1 Antal smahus, bostadsratter och fritidshus i stickprovet

Objekt, antal
Smahus 4439
Bostadsratt 2 404
Fritidshus 278

[ tabell 2 redovisas ldnens férdelning per region, och det sammanlagda virdet pa
bostadens pantbrev (inonmlige).

TABELL 2 Geografisk fordelning av lanen i stickprovet

Region Andel av antal Volymandel Genomstnittliga ~ Genomsnittliga
utbetalda lan, utbetalda lan, inomldgen, marknadsvérden,
% % tkr tkr

Stocholm 15 22 1926 3310

Goteborg 4 6 1853 3063

Malmo 3 3 2161 3296

Ovriga landet 78 69 1311 2008

FORETAGENS BEDOMNING AV OBJEKTEN

Foretagen anvinder sig av flera metoder for att bedéma virdet pa ett bostadsob-
jekt. Val av metod avgors enligt respektive foretags interna kreditinstruktion.
Ofta anvinds statistiska modeller som sedan ligger till grund foér en rimlighets-
bedémning som utférs av en behorig handliggare. Vid langivning i samband
med foérvirv av bostad anvinds ofta képeskillingen som marknadsvirde. Detta
kompletteras dven med en rimlighetsbedomning. Vid osikerhet anvinds externa
virderingsman.
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BESKRIVNING AV STICKPROV OCH UNDERSOKNING

De flesta av féretagen anger att de samarbetar med olika externa parter avseende
formedling av kunder. Miklare och husleverantérer kan hinvisa sina presumtiva
kopare till ett visst foretag vid behov av bostadsfinansiering. Miklarna kinner
till vilka regler féretaget har men deltar inte, enligt foretagen, i vare sig kreditbe-
redning eller kreditbeslut. Ett av féretagen papekar sirskilt att i den man mik-
lare virderat ett objekt fir den virderingen inte anvindas vid en affir som for-
medlats av samma miklare.

Foretagen har inte gjort nigra storre forindringar i metoderna eller av reglerna
for virdering av bostider under de senaste tvd dren. Hur linge en virdering an-
ses giltig varierar mellan 3 och 12 manader. Féretagen gér minst rligen en om-
virdering av bostadsobjekten. Sidana virderingar gors si gott som uteslutande
genom olika statistiska metoder och data inképt fran externa leverantorer.

Regler och utveckling avseende belaningsgrader i nyutlaningen

[ undersokningen efterfragades vilka belaningsgrader respektive foretag anvin-
der som norm for smahus, bostadsritter och fritidshus for dels bottenldn, dels
topplan. Fl ville dven veta om nivderna forindrats i féretagens interna instruk-
tioner sedan den 31 december 2007 och vad i sa fall anledningen var.

Foretagens regler for hur mycket ett bostadsobjekt far beldnas varierar mellan
75 och 95 procent av marknadsvirdet eller av bedémt virde. Fyra foretag skiljer
pé bottenlan, dir grinsen satts till 75-85 procent, och topplan, som 6verstiger
namnda grans. Ovriga tre féretag skiljer inte formellt pa bottenlan och topplin,
men har inda ofta hogre krav pd amortering eller tilliggsikerheter for den mest
riskfyllda delen av finansieringen. Foretagen har i princip samma regler for bela-
ning av bostider oavsett typ av objekt och geografiskt lige. Ett foretag medger
dock generésare regler for attraktiva orter, och ett annat har begrinsningar i
form av ett maximalt godkint pris for vissa mindre attraktiva kommuner.

Jimfort med 2008 kan noteras en viss skirpning av féretagens interna regler, till
exempel avseende beldningsgrader eller krav pa laneskydd. I ndgot fall gors en
differentiering av beliningsgrader utifran en klassificering av orters attraktivitet.
De skirpningar som skett har i flera fall beslutats om under senare delen av ar
2009 och ger dirfor inget utslag i statistiken dnnu.

Foretagens svar visar att belaningsgraden i nyutlaningen 6kat nigot under 2009.
ROT-avdragen kan vara en faktor i detta, eftersom hushall kan utnyttja befint-
ligt [ineutrymme i bostaden fér attt finansiera reparationer med mera. Genom-
snittet for bostadsritter och smahus var 75 respektive 68 procent. Tre foretag vi-
sar en minskning av beliningsgrader medan évriga visar pa en 6kning.
Forindringen hos foretagen ligger i spannet — 1,0 till +6,4 procentenheter. Fér
stocken som helhet har knappt nigon forindring skett alls under 2009.
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FIGUR 1 Belaningsgrader for nyutlaning av bostadslan
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FORETAGENS BEDOMNING AV LANTAGAREN

For att beddma kundens/hushillets dterbetalningsférméga anvinds i forsta hand
de uppgifter kunden sjilv limnar i sin laineansokan. Uppgifterna stims av mot
kreditupplysning hos kreditupplysningsforetag. Direfter gors en rimlighetsbe-
démning som i vissa fall kompletteras med andra intyg (till exempel arbetsgivar-
intyg om uppgiven inkomst i ansokan skiljer mycket fran uppgift fran kreditupp-
lysning). I detta skede gors normalt ocksa en credit scoring (en statistisk
riskbedémning av 1dntagaren). Direfter gors en sd kallad kvar-att-leva-pa kalkyl.

De flesta foretagen gor lopande en arlig omvirdering av kundernas dterbetal-
ningsférmaga. Virderingarna gors sd gott som uteslutande med hjilp av olika
statistiska metoder dir grunden ir foretagets interna data. Tvd av féretagen
kompletterar denna med data fran externa leverantorer, sisom kreditupplys-
ningsféretag och skattemyndigheten. Via extern data kan man finga upp en for-
indrad inkomst men diremot inte f4 sirskilt mycket information om férindrade
utgifter.

Flera foretag har under de senaste tva dren skirpt sina krav pd amortering av
topplan. Amorteringstiden anges nu till 10—15 ar, utom for ett féretag som anger
30 4r. Tidigare var amorteringsfria toppldn inte ovanligt. Rintesittningen dr i
de flesta fall riskbaserat i kombination med bedémning av kundens totalaffir
med foretaget. Endast ett av foretagen anvinder samma pris mot alla kunder.

Kvar-att-leva-pa-kalkyl

For att avgora om ett hushall klarar dtagandet av ett sokt boldn gor samtliga f6-
retag en kvar-att-leva-pa-kalkyl. T kalkylen tas hdnsyn till den totala lanesitua-
tionen, boende- och driftskostnader och eventuella underhillsbidragskostnader.
Fran det som direfter dterstir av inkomsten efter dessa utgifter dras sedan en
schablon for hushéllets levnadsomkostnader!.

Isina kalkyler riknar foretagen med en rinta som avsevirt 6verstiger dagens
nivi. Kalkylen varierar dock mellan féretagen. For bolin anvinds kalkylrintor
pa mellan 6,5 och 8,0 procent och for Gvriga lan mellan 6,5 och 10,35 procent.
Tre av foretagen uppger att de under de senaste tva dren hojt sin kalkylrinta. Fo-
retagen riknar ocksd med viss amortering. For bottenlan kalkyleras med

1 Ménga foretag har dessutom en grins for hur stor andel av den totala disponibla inkom-
sten som bokostnaden far utgora

DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN OCH BANKERNAS KREDITGIVNING - 7
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40-100 ars amortering och fér toppldn 10-50 &r. Tvd av foretagen riknar i kal-
kylen inte med ndgon amortering av bottenlanet. For dvriga, icke bostadsrelate-
rade lan kalkylerar man med 5-10 irs amortering om inte den verkliga amorte-
ringstakten ar hogre.

FIGUR 2 Hushallens inkomster och utgifter
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Schablonkostnaden fér drift och underhall for ett smahus varierar hos féretagen
mellan 3 000 och 4 000 kr per manad, schablonerna ir ligre for fritidshus och
bostadsritter. I de fall de faktiska kinda kostnaderna ir hégre in schablonkost-
naderna anvinds dessa i kalkylen. Bland boendekostnader liggs ocksa in hyror,
avgift till bostadsrittsforening och liknande. For hushdllskostnader i 6vrigt
anger foretagen att de i allminhet utgdr frin Konsumentverkets rekommenda-
tioner. Trots detta skiljer sig foretagens schabloner at for 6vriga levnadsomkost-
nader. For en vuxen varierar féretagens schablon mellan 6 000 och 8 000 kr, for
tva vuxna mellan 11 000-14 000 kr och fér barn mellan 2 000-3 000 kr per ma-
nad. Schabloner fér ett hushall med tva vuxna och tva barn varierar mellan
15900-19 000 kr. Tre av foretagen har hojt sina schabloner fér levnadsomkost-
nader under de senaste tvi dren.

[ FI:s analys anvinds en schablon som ir genomsnittet av de sju féretagens egna

redovisade schablonkostnader. Dessa schabloner ir nigot hogre in Konsument-
verkets normer och framgar nedan.

TABELL 3 Schahloner for levhadsomkostnader kronor

Konsumentverkets normer FI:s schablon
En sokande (vuxen) 4070-5180 7 000
Medsokande (tva vuxna) 6550-8710 12 500
Barn 1520-3800 2500
Tva vuxna + tva barn 9460-16 210 17 500

8- DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN OCH BANKERNAS KREDITGIVNING



FINANSINSPEKTIONEN
BESKRIVNING AV STICKPROV OCH UNDERSOKNING

HUSHALLENS LANEVILLKOR

Tabell 4 visar de genomsnittliga rintenivierna (volymviktade) for bottenlinen i
stickprovet. For ett topplan kraver bankerna en hogre rinta. Den genomsnitt-
liga rintenivan for topplan ligger pd 2,65 procent.

TABELL 4 Genomsnittliga rdantenivaer for bottenlan

Rénta volymvagt
genomsnitt,

%
Smahus 1,68
Bostadsratt 1,63
Fritidshus 1,60

Over 90 procent av hushallen i stickprovet valde rérlig rinta pa lanet, vilket 4r
en historiskt hog andel. Tabell 5 visar férdelningen av olika rintebindningstider.

TABELL 5 Rantebidningstider for bottenlan

Rantebindningstid Férdelning,

bottenlan, man %
0-3 90,5
3,1-12 2,4
12,1-24 2,5
<24 4,6

DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN OCH BANKERNAS KREDITGIVNING - 9
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Analys av stickprovet

Cirka halften av hushallen har en skuld som ar mer &n fem ganger storre

an den disponibla inkomsten, och éver 10 procent av hushallen har en
skuldkvot pa tio eller mer.

Fordelningen av hushéllens totala linebérda redovisas i Figur 3. Den genom-
snittliga linebérdan i stickprovet var 1,7 miljoner.

Figur 3 Hushallens totalalanehérda
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Figur 4 visar fordelningen av skuldkvot i stickprovet. Skuldkvoten definieras
som hushéllets totala [aneborda som andel av den 4rliga disponibla inkomsten.
Cirka hilften av hushallen har en skuld som ir mer in fem ginger storre in den

disponibla inkomsten, och éver 10 procent av hushéallen har en skuldkvot pa tio
eller mer.

FIGUR 4 Skuldkvoter
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Figur 5 och 6 visar hushdllens rintekvoter vid olika rintenivier. Rintekvoten ir
hushallets rinteutgifter i forhallande till sin arliga disponibla inkomst.
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I figur 5 har rintan satts till 1,63 procent fér hushdllets samtliga lin. Detta mot-
svarar den genomsnittliga rintan fér bolanen i stickprovet, men underskattar
troligen rintan for 6vriga lan. Boldnen dominerar dock hushallens skuld sa re-
sultaten bor vara timligen rittvisande. Vid en si l1ag rinteniva ligger 6ver 80
procent av hushédllen mindre dn en tiondel av sin disponibla inkomst pa rintor,
och ytterst f4 hushdll ligger mer dn en femtedel av sin disponibla inkomst pa
rintor.

FIGUR 5 Rantekvoter vid 1,63 procents rianta
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Figur 6 visar férdelningen av rintekvoter vid en rinta pa 6,5 procent — den rinta
som det minst konservativa foretaget anvinder i sin kvar-att-leva-pa kalkyl. Bil-
den dndras nu dramatiskt. I ett sidant rintelige skulle en tredjedel av hushallen
ha rinteutgifter som motsvarar éver 30 procent av den disponibla inkomsten
och cirka 8 procent av hushallen skulle ligga mer dn 50 procent sin disponibla
inkomst p4 rintor.

FIGUR 6 Rantekvoter vid 6,5 procents rianta
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ANALYS AV STICKPROVET

Figur 7 och 8 visar fordelningen av hushdllens manatliga 6verskott enligt foreta-
gens kvar-att-leva-pa kalkyler (vilka riknar med minst 6.5 procents rinta) och
FI:s schabloner for levnadsomkostnader. Over 90 procent av hushallen i stick-
provet har mer in 1 000 kronor i 6verskott, 80 procent har mer dn 3 000 kronor i
dverskott och éver 40 procent av hushdllen har ett 6verskott som éverstiger tio
tusen kronor per manad. En viss amortering ingir dessutom i foretagens kalky-
ler oavsett om hushéllet verkligen amorterar eller inte. Trots mycket héga rin-
tekvoter vid en rinteniva pa 6,5 procent eller hégre, sa har de flesta hushallen
mycket stora 6verskott. Forklaringen till detta ir att de stérsta skulderna dr kon-
centrerade hos hushillen med mycket héga inkomster.

FIGUR 7 Hushallens manatliga dverskott
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[ Figur 8 har hushéllens éverskott férdelats efter huvudliantagarens dlder. Som
vintat ir dverskotten minst fér den yngsta och ildsta gruppen. I ldersgruppen
upp till 25 ir saknas medlintagare for 6ver 85 procent av ldntagarna vilket ocksa
ger ett mindre 6verskott i denna dldersgrupp.

FIGUR 8 Hushallens manatliga dverskott fordelat efter alder
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Stresstester

Ett av foretagen ingar inte i stresstestet da lamnade uppgifter inte kun-
nat anvandas for att gora en jamforbar berakning. Detta foretag utgor en
relativt liten del av det totala antalet kunder i stickprovet, varfor det inte
beddms paverka slutsatserna.

STRESSTEST AV RANTENIVAN

I stresstestet har vi riknat med en stigande rinta som utgar fran en kalkylrinta
pd 6,5 procent. Den hogsta rintenivan i stresstestet uppgér till 13,5 procent.
Hushallens inkomster har antagits vara oférindrade men hinsyn har tagits till
effekten av 6kade rinteavdrag vid stigande rintenivier. Antagandet att till ex-
empel 16nenivan forblir oférindrad vid en sd hog rinteniva far naturligtvis be-
traktas som mycket konservativt.

Resultatet av stresstestet presenteras i Figur 9 som andelen hushall vars éver-
skott i kvar-att-leva-pa-kalkylen blir negativt. Hushallet maste d4 minska sina
levnadsomkostnader for att klara rinteutgifterna. Figuren visar att vid en rinte-
niva pa 7,5 procent kommer omkring dtta procent av hushdllen att ha negativt
overskott. Vid en rinteniva pa 11 procent har cirka en fjirdedel av hushillen ne-
gativt overskott.

FIGUR 9 Andelen hushall med negativt dverskott vid olika rantenivaer
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Utfallen skiljer sig 4t mellan foretagen. Det finns méinga forklaringar till detta.
Boldnestockens kundsammansittning kan skilja sig at avseende geografisk for-
delning, dldersférdelning eller inkomstférdelning. Enkiatundersokningen ger di-
remot vid handen att féretagen gor liknande bedémningar av kunden innan ett
lan beviljas.
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Figur 10 visar att en fjirdedel av kunderna i foretaget med de genomsnittligt sva-
gaste kunderna kommer att ha ett negativt éverskott vid en rinta pa drygt

10 procent medan rintan méste stiga till dver 13,5 procent innan samma andel
kunder far problem i féretaget med de genomsnittligt starkaste kunderna.

FIGUR 10 Andelen hushall med negativt dverskott vid olika rdntenivaer
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STRESSTEST AV ARBETSLOSHET OCH PRISFALL

[ stresstesterna av okad arbetsloshet har vi antagit att alla individer i stickprovet
under 65 4r kan bli arbetslosa. Testet simulerar alltsd en 6kad arbetsléshet bland
hushdllen i stickprovet, oberoende av arbetslosheten i samhallet i stort.? Vilka
som blir arbetslésa bestims helt slumpvis. Tva varianter av testet har utforts. I
forsta testet antas alla arbetslésa fa a-kassa. Inkomsten for en arbetslés sjunker
dirmed till 80 eller 70 procent av inkomsten, eller maximalt 14 960 kronor. I det
andra testet antas 45 procent av de arbetslosa individerna bli helt utférsikrade
och omedelbart bli utan inkomst. I Figur 11 visas férdelningen av hushdllens dis-
ponibla inkomster i varianten da samtliga arbetslosa far a-kassa.

FIGUR 11 Disponibel inkomst vid okad arbetsloshet da samtliga arbetslosa far

a-kassa
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2 Testet representerar inte exakt en 6kning av arbetslosheten, eftersom individer i stickpro-
ver som redan ir arbetslésa ingar i simuleringen.
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Precis som i stresstestet for hojd rinteniva presenteras resultaten av stresstestet
som andel hushdll med negativt 6verskott. I Figur 12 — 14 visas hur andelen hus-
hall med negativt 6verskott 6kar med dkad arbetsloshet. Eftersom arbetsléshe-
ten randomiseras pd individniva kan utfallet variera mellan olika simuleringar,
vilket skildras med de streckade grda linjerna i figurerna. Vid en arbetsldshet pa
10 procent bland individerna i stickprovet kommer cirka 11 procent av hushallen
fi negativt 6verskott i den forsta varianten av testet, och cirka 14 procent i den
andra varianten. Anledningen till att andelen hushall med underskott ar relativt
liten dven vid mycket hog arbetsloshet dr att de flesta hushall i Sverige har tva in-
komster.3

FIGUR 12 Andelen med negativt dverskott for olika grader arbetsloshet da alla
arbetsldsa antas fa a-kassa
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FIGUR 13 Andelen med negativt dverskott for olika nivaer av arbetsloshet da
45 procent av de arbetslosa antas inte fa nagon inkomst alls
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Figur 14 visar resultatet av den andra varianten av testet for enbart Stockholm.
Eftersom skulderna till stor del ir koncentrerade hos hushillen med hogst in-
komster skulle en hogre arbetsléshet i Stockholm — eller i de andra storstiderna
—komma att sli hardare. Figuren visar dock att si inte ir fallet, andelen hushall
med negativa 6verskott dr ungefir densamma for en given niva pa arbetsloshe-
ten i Stockholm som i riket. P4 grund av det mindre stickprovet 6kar dock osi-
kerheten betydligt.

3 FI kommer att gora fler tester dir arbetslosheten i hogre grad antas drabba bida inkomst-
tagarna i ett hushall samtidigt. Sddana tester dr férmodligen mer relevanta féor mindre orter
med en eller ett par dominerande arbetsgivare.
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FIGUR 14 Andelen med negativt dverskott for olika nivaer av arbetsloshet
i Stockholm da 45 procent av de arbetslosa antas inte fa nagon inkomst alls
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[ Tabell 6 har den forsta varianten av arbetsldshetstest kombinerats med ett pris-
fall pa sikerhetsobjekten. Tabellen visar hur stor andel av hushallen som samti-
digt far negativt 6verskott och har bostadslin som ir storre dn virdet pd bosta-
den. Till exempel gor en simulerad arbetsloshet bland ldntagarna pa fem procent
i kombination med ett prisfall pa bostider pa 20 procent att tre procent av hus-
héllen samtidigt har ett negativt 6verskott och en beldningsgrad éver 100 pro-

cent.

TABELL 6 Andelen hushall med negativt dverskott och belaningsgrad dver

100 procent vid prisfall och dkad arbetsloshet

Arbetsldshet, Prisfall, %
Y% 0 10 20 30
0 0,1 0,6 1,4 1,8
5 0,3 1,2 3,0 4,0
10 0,4 1,7 4,5 6,3
15 0,5 2,3 6,1 8,8
20 0,7 2,8 7,7 11,1

Om vi antar att hushéllen med negativt 6verskott genast maste silja sin bostad
far vi en uppskattning av potentiella (maximala) forluster. I tabell 7 har vi divide-
rat dessa forluster med hushallens totala ldneboérda. Detta ger en indikation pd
potentiell kreditférlustandel for banksektorn i ett sidant extremt scenario. Som
framgdr av tabellen krivs det timligen extrema scenarier for att kreditforlus-

terna ska bli kannbara.

TABELL 7 Forlust for hushall med negativt dverskott vid forsdljning av bostad

i komhination med prisfall som andel av total lanebhdrda

Arbetsloshet, Prisfall, %
% 0 10 20 30
0 0,0 0,5 1,0 1,5
5 0,0 1,0 2,0 3,0
10 0,0 1,5 2,9 3,3
15 0,0 2,0 4,5 5,9
20 0,0 2,5 4,9 7,4
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Slutsats

Bostadslanens dominerande roll i de svenska hushallens skuldsattning gor
dem till en viktig komponent i FI:s analys av risker for bade den finansiella
stabiliteten och for konsumentskyddet pa det finansiella omradet.

Till f6ljd av det extremt ldga rintelidget och den fortsatta tillvixten i boldne-
stocken, trots en kraftig ligkonjunktur, beslutade FI i november 2009 att ge-
nomféra en omfattande undersokning av kreditgivningen pd bostadsmarkna-
den.

Stickprovet som samlats in omfattar 6 863 nytagna lan och en linevolym om
11,4 miljarder kronor. Det bor noteras att stickprovet, trots att det ir stort, inte
med sikerhet dr representativt for populationen. FI anser dock att tre huvudsak-
liga slutsatser kan dras frin undersékningen.

Foretagen ir generellt sett konservativa i sina kvar-att-leva-pa kalkyler. Det f6-
retag som var minst konservativt utgick frin en bolinerinta p4 6,5 procent. De
schabloner for levnadsomkostnader som féretagen anvinder fir ocksd anses
rimliga.

De svenska bolinen kan inte anses utgéra ndgot hot mot den finansiella stabilite-
ten i dagsliget. Fl:s stresstester visar att det krivs mycket hoga rintenivier eller
arbetsloshet, kombinerat med betydande prisfall pa bostadsmarknaden, for att
banksektorn ska drabbas av kinnbara kreditforluster. Enskilda foretag som ir
exponerade mot vissa regioner eller kundgrupper skulle diremot kunna drabbas
av specifika hindelser, sdsom en konkurs i ett dominerande féretag pd en min-
dre ort. Fl kommer att g vidare och testa sidana specifika scenarier.

Diremot krivs det inte speciellt stora prisfall for att ett antal hushall ska ha
boldn som &verstiger marknadsvirdet pa sin bostad. I stickprovet av nytagna lan
hade cirka 12 procent av ldntagarna en beldningsgrad éver 90 procent och cirka
en tredjedel av ldntagarna hade en beldningsgrad 6éver 80 procent. En del av
dessa hushall dr samtidigt mycket kinsliga for ett inkomstbortfall. Det giller
framforallt yngre hushall som i hogre utstrickning utgors av ensamma lanta-
gare. FI ser med oro pé riskerna foér denna grupp av hushall.
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Ordforklaringar

Amorteringstid: den tid inom vilken kunden ska ha dterbetalat sitt lin.
Amorteringstiden for ett bottenldn ir oftast lingre dn for topplan. Ibland
kan kunden dven vilja amorteringsfritt bottenlan.

Belaningsgrad: en procentsats som beskriver hur stor del av en bostads
marknadsvirde som ir beldnat. Det dr banken som avgor hur mycket som
kunden kan fa [ina med bostaden som sikerhet.

Bottenlan: ett bostadslin som har pant med bista sikerhet i bostaden,
vanligtvis 85-95 procent av bostadens marknadsviarde.

Fast rdnta: en rinta som ir bunden p3 en viss niva under en sirskilt avtalad

tid.

Kalkylrdnta: en procentsats som anvinds i en Kvar-att-leva-pa-kalkyl. I be-
rikningen for framtida rantekostnader gors ofta ett paliagg pa rantan.

Kreditinstruktion: kallas aven kreditpolicy. Instruktionen dr ett dokument
for bankens interna bruk och ska ge riktlinjer i bankens kredithantering
rorande belopp, loptid, amorteringar och sikerhet.

Kvar-att-leva-pa-kalkyl: den berikning och analys som banken vanligtvis
gor i samband med att en lintagare ansdker om 14n.

Panthrevs inomldge: talar i forsta hand om till vilka belopp uttagna pant-
brev uppgdr till. Inomliget for respektive pantbrev anger turordningen vid
obestdnd.

Rorlig ranta: en rinta som kan dndras 16pande pa det sitt som beskrivs i
boldnevillkoren.

Réntebindningstid: Den tid kunden viljer att ha en fast rinta som inte 4nd-
ras av forindringar i Riksbankens styrranta.

Schablonkostnad: uppskattade genomsnittsbelopp for olika levnadskost-
nader som banken anvinder i en Kvar-att-leva-pa-kalkyl.

Topplan: ett bostadslin som utgdr den del av ett bostadsférviarv som inte
ryms inom gransen for ett bottenldn. Dessa 1an har simre sikerhet och
bankerna tar darfor ofta ut en hogre rinta for topplan.
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