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m STATISTIKBILAGA

Till Den svenska bolanemarknaden
2015 finns en statistikbilaga med
fler diagram &n i rapporten och

med dataunderlag till diagrammen.

Statistikbilagan kan laddas ned
fran www.fi.se/bolan2015.
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Sammanfattning

Finansinspektionen (FI) foljer utvecklingen pa bostadsmarknaden och
hushillens skuldsittning noga och bolaneundersokningen utgor en vik-
tig del av detta arbete. Arets undersokning visar att den genomsnittliga
beldningsgraden och skuldkvoten for hushall med nya bolan var ofor-
andrad mellan 2013 och 2014, trots snabbt stigande bostadspriser. Den
genomsnittliga beldningsgraden uppgick till cirka 67 procent och den
genomsnittliga skuldkvoten till cirka 366 procent. Bolanetaket har
bidragit till att dimpa skuldsittningen och det har blivit mindre vanligt
med blancoldn sedan 2013. Av de nya linen i undersokningen stir
blancolan fér mindre 4n 1 procent.

De senaste dren har det blivit allt vanligare med amorteringar och samt-
liga hushdll med blancolidn amorterar. For hushall med nya 1dn var det
68 procent som amorterade 2014, vilket kan jamforas med 42 procent
2011. Nio av tio hushall med beldningsgrader éver 70 procent amorterar
medan den siffran sjunker till fyra av tio for hushall med beldningsgrader
pa 50-70 procent. Eftersom hushall med beldningsgrader éver 50 pro-
cent kan reagera starkare pa ekonomiska storningar har FI foreslagit ett
amorteringskrav sa att dessa hushall pd sikt minskar sin beldning. Kra-
vet kommer att innebira att amorteringarna okar ytterligare.

FlI:s stresstester visar att hushdllen som ingdr i undersokningen éverlag
har goda marginaler i sin ekonomi, bide i dag och i simre tider.
Stresstesterna undersoker hushallens motstindskraft mot bade rinte-
okningar och inkomstbortfall. Motstandskraften har forbittrats avse-
vart jamfort med forra dret.

SAMMANFATTNING 3
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Bakgrund

Skuldsattningen i den svenska hushallssektorn kan innebara en risk for enskilda
konsumenter och banker, saval som fér den makroekonomiska och finansiella
stabiliteten. Skuldsattningen ar darfor en angelagen fraga som Finansinspektionen
(FI) foljer noga. En dvervagande del av hushallens skulder ar bolan. Bolaneun-
dersdkningen ar darfor en viktig del i FI:s arbete att analysera hushallens lane-
beteende och skuldsattning.

1. BELANINGSGRAD OCH BOLAN
SOM ANDEL AV DISPONIBEL
INKOMST (procent)

/\
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Belaningsgrad
@ Bostadslan/Disponibel inkomst (hoger skala)

Kélla: SCB, Skatteverket och
FI:s berdkningar

Anm. Diagrammet avser aggregerade véarden for
hela svenska hushallssektorn och ar inte baserad pa
data fran bolaneundersékningen.

2. BELANINGSGRAD, NYA LAN
I BOLANESTOCK (procent)

Anm. Belaningsgraden avser ett volymviktat
genomsnitt, det vill séga att den ar framraknad med
héansyn tagen till lanens storlek sa att stora lan far
storre paverkan pa genomsnittet.
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En vil fungerande kreditmarknad ar en forutsittning for att hushall med
begriansad formogenhet ska kunna képa en bostad. Att hushall skuldsit-
ter sig ar dirmed en naturlig process och speglar en viktig mekanism i en
modern ekonomi. Det finns dock dven risker med skuldsittning saval for
hushall och banker som foér ekonomin som helhet. Fran bérjan av 2000-
talet fram till 2010 ckade skuldsittningen i den svenska hushéallssektorn
snabbt och boldnens storlek i forhdllande till savil virdet pa hushallens
bostider som storleken pa deras inkomster 6kade (diagram 1). Aven
genomsnittliga beldningsgrader fér hushall med nya bolan 6kade snabbt
under perioden (diagram 2).

Sedan 2010 har dock utvecklingen med stigande skuldsittning och
beldningsgrader dampats, trots en stark utveckling pa bostadsmarkna-
den dir priserna stigit med 15-20 procent. Samtidigt 4r svenska hushalls
skuldsittning pa en hog niva, sival ur ett historiskt som ur ett internatio-
nellt perspektiv.

Hushallen loper flera risker kopplade till skuldsittningen. Nar ett hus-
hall ldnar pengar for att kopa en bostad tar det pa sig en kostnad for lang
tid framéver och blir dirmed mer sarbart fér ekonomiska stérningar.
Hushallets boldneutgifter paverkas frimst av rintenivan. Nir rintorna
stiger 6kar boldneutgifterna, vilket kan orsaka problem fér hogt skuld-
satta hushdll. Hushall som ager sitt boende loper dven en risk att vardet
pd bostaden faller, vilket paverkar hushallets formogenhet negativt. Fal-
lande bostadspriser kan vara sirskilt bekymmersamma for hushdll som
har stora ldn i forhdllande till bostadens virde eftersom de riskerar att
hamna i en situation med skulder som idr storre an deras tillgdngar. Om
hushallet far allvarliga problem med att betala pa sina l1dn kan det 4ven
innebira en risk for att banker far problem med kreditforluster.

Utover de direkta riskerna for hushall och banker kan en alltfor hog
skuldsittning dven paverka samhillsekonomin i stort. Om ekonomiska
storningar intriffar kan enskilda hushall tvingas till anpassningar for att
klara sina skuldbetalningar eller for att dterstilla sin balansrikning.
Sadana anpassningar sker vanligen genom att hushallen minskar sin
konsumtion. Om mdnga hushall samtidigt gor sidana anpassningar kan
det 4 stora negativa makroekonomiska effekter och darmed skapa eller
forvarra en lagkonjunktur. For att fa en klar bild 6ver dessa olika risker
racker det inte att se till aggregerade indikatorer. Bolineundersokningen
innehaller mer detaljerad data och ar diarfor en viktig del av FI:s analys
av riskerna kopplade till skuldsittningen.

FI har successivt vidtagit dtgirder for att dimpa de olika risker som hus-
hallens skuldsittning innebir. Hosten 2010 infoérde FI allminna rad om
begrinsning av Iin mot sikerhet i bostad. Bolanetaket, som regleringen
kallas, innebir att nya 1dn med bostad som pant inte bor 6verstiga
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85 procent av bostadens marknadsvirde.! FT har ocksd infort ett risk-
viktsgolv for boldn som sikerstiller att bankerna haller ett storre eget
kapital som bittre speglar de kreditrisker som finns i bostadsutldningen.
For att minska kansligheten som foljer av en hog beldning anser FI att
relativt hogt belanade hushall pa sikt bor minska sin belaning. Dirfor
har FI dven foreslagit att ett amorteringskrav ska inforas. En sddan reg-
lering kan vara pa plats frin och med den 1 augusti 2015.

BESKRIVNING AV UNDERSOKNINGEN

Syftet med boldneundersokningen ar att beskriva laget pd boldnemark-
naden och att analysera riskerna kopplade till hushdllens skuldsittning.
Undersokningen utgor ett viktigt underlag for att FI ska kunna bedéma
behovet av férindrad reglering pd boldinemarknaden. Undersokningen
anvinds dven for att utvirdera effekterna av redan vidtagna dtgiarder
som bolanetaket och som underlag for framtida dtgiarder som Fl:s fore-
slagna amorteringskrav. Finansinspektionen har sedan 2013 dven samlat
in sd kallad paneldata som gor det majligt att analysera hushallens bete-
enden 6ver tid vilket bidrar till ytterligare insikter i hushdallens beteen-
den. Utover denna rapport utgoér undersdkningen dven ett viktigt under-
lag for FL:s tillsyn och dialog med bankerna.

Aven i ar undersoker FI betalningsformagan for de hushall som ingar i
stickprovet av nya lan genom mdanadskalkyler och stresstester. Som en
del av stresstesterna har FI analyserat kdnsligheten for ranteuppgéangar,
inkomstbortfall pa grund av arbetsloshet och prisfall pa bostader. Detta
ar en viktig del for att kunna bedéma hushallens betalningsférméaga, och
dirmed bankernas kreditrisker.

I undersékningen ingér data frin Danske Bank, Handelsbanken, Lins-
forsikringar Bank, Nordea, SBAB Bank, SEB, Skandiabanken och
Swedbank. Utlaningen for bostadsindamadl fran dessa atta banker utgor
sd gott som all utldning pa den svenska boldnemarknaden. Det insam-
lade materialet omfattar i ar foljande fyra delar:

® Information om befintliga och nya lin i bolidnestocken.? I boldne-
stocken ingdr savil befintliga som nya 1dn. Variablerna ar fordefini-
erade av FI och bankerna har sjilva summerat de underliggande upp-
gifterna och rapporterat resultatet pa en aggregerad niva. Data fran
detta formular kallas darfor i rapporten for bankernas beriakningar.
Formuliret omfattar information om bland annat utlaningsvolymer,
amortering och beldningsgrader. FI har samlat in denna typ av data
sedan 2006 med uppgifter tillbaka till 2002.

m En undersoékning av ett stort antal utbetalade nya lan pa hushalls-
nivd (mikrodata), som i rapporten benimns stickprovet. Stickprovet
omfattar alla nya boldneavtal som ingdtts under perioderna
27 augusti—3 september 2014 och 25 september—2 oktober 2014.

1 Detdr dock mojligt att ta ett lan utan sikerhet for att finansiera sitt bostads-
kop. For ytterligare information kring boldnetaket se Finansinspektionens all-
minna rid (FFFS 2010:2) om begrinsning av krediter mot sikerhet i form av
pant i bostad. http://www.fi.se/Regler/FIs-forfattningar/Samtliga-forfattning-
ar/20102/

2 Definitionen av nya bolan i savil bankernas berikningar som i stickprovet ar
strikt nya 1an och befintliga lin som har utokats i den grad att beliningsgraden
har 6kat med mer in 50 procent. Nya ldn som uppkommit genom byte av bank
gar inte att skilja fran strikt nya lan och ir diarfér inkluderade i stickprovet. Se
iven beskrivning i ordlistan.

BAKGRUND 5
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2013-2011 2010-

2014

Totalt ingdr 21 384 hushall efter rensning?, med information om
bland annat antal hemmavarande barn, disponibel inkomst, hushal-
lens totala laneborda, 1dn med sikerhet i bostaden inklusive bostads-
relaterade blancoldn, rintenivder, eventuell amortering och mark-
nadsvirde pa sikerheten. Det 4r femte gingen som FI tar in ett
sadant stickprov. De tidigare stickproven omfattar dren 2009, 2011,
2012 och 2013. Infor arets undersokning har FI gjort ett omfattande
harmoniseringsarbete for att 6ka jaimfoérbarheten mellan dren.

Kvalitativa uppgifter. Genom ett antal férdjupningsfragor ger ban-
kerna information om bland annat sina metoder for virdering av
bostadsobjekt, bedomning av hushallens ekonomi samt sin instill-
ning till hoga belaningsgrader och amortering.

Paneldata. Innehdller uppdaterad information om hushallen som
ingick 12011 &rs stickprov. Det innebir att bankerna har uppdaterat
data om till exempel aktuell skuld, rinta och information om amor-
teringar for de hushall som ingick i 2011 ars stickprov. For att kom-
pensera for det bortfall* som kontinuerligt sker i panelen har FI dven
samlat in uppdaterade uppgifter fér nagra av de hushall som ingick i
2012 och 2013 4rs stickprov. Panelen mojliggor for FI att kunna ana-
lysera beteenden och férindringar hos enskilda hushaill 6ver tid. Mer
information om panelen finns i rapportens sista kapitel ”Skuld-
utveckling 6ver tiden”.

FIGUR 1 Innehall i bolaneundersdkningen

3 Med rensning avses den bearbetning av den inrapporterade datan som FI gor

och dir bristfilliga, extrema eller felaktiga observationer rensas bort.

4 Nir hushall aterbetalar sina lan eller byter bank sa férsvinner de ur den ur-

sprungliga bankens register. Det finns darfor ett naturligt bortfall ut panelen
vilket skapar ett behov av att fylla pA med nya observationer. Se kapitlet Skuld-
utveckling 6ver tiden for en mer detaljerad beskrivning av hur detta hanterats.
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I tabell 1 och 2 presenteras en 6vergripande beskrivning av hushéllen i
2014 ars stickprov av nya lan.

TABELL 1. Geografisk fordelning av lanen i stickprovet.

Stor- Stor- Stor- Ovriga Ovriga Totalt
stockholm goteborg malmd stora stader landet
Andel av antal
hushall (%) 27 10 6 19 38 100
Andel av volym
nya lan (%) 40 11 6 17 25 100
Genomsnittlig
skuld (kr) 2122100 1716800 1473 600 1255100 974 600 1442 600
Genomsnittligt
marknadsvarde
pa bostaden (kr) 3430900 2738800 2191 900 1893700 1453300 2244500
Genomsnittlig
disponibel inkomst
(kr/man) 45700 42 500 40 400 38 900 36 000 40 100
TABELL 2. Aldersférdelning av lanen i stickprovet.
upp till 25 ar  25-35 ar 35-50 ar 50-65 ar over 65 ar  Totalt
Andel av antal
hushall (%) 10 27 32 22 10 100
Andel av volym
nya lan (%) 7 30 38 20 6 100
Genomsnittlig
skuld (kr) 998700 1624600 1710100 1269800 897 700 1442 600
Genomsnittligt
marknadsvarde
pa bostaden (kr) 1283000 2194200 2579 100 2275100 2171100 2244500
Genomsnittlig
disponibel inkomst
(kr/man) 29900 38 700 45 400 42 700 30 600 40 100

BAKGRUND 7



FINANSINSPEKTIONEN

DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN 2015

Svenska bolanetagare

Belaningsgraden for hushall med nya bolan ar oférandrad fran 2013 och uppgar
i genomsnitt till cirka 67 procent. Andelen hushall som tar [an som &verstiger 85
procent av bostadens varde har dock minskat, till f6ljd av att farre hushall tar
blancolan. Aven den genomsnittliga skuldkvoten fér hushallen ar oférandrad och
uppaar till 366 procent. Det har blivit allt vanligare att hushallen amorterar pa
sina bolan, framfér allt bland hushall med belaningsgrader pa 70-85 procent.

3. GENOMSNIHTTLIG BELANINGS-
GRAD, NYA LAN (procent)
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Anm. Avser aritmetiskt medelvarde
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PA BELANINGSGRAD,

0 (andel hushall, procent)
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Kélla: FI:s stickprov

Kélla: FI:s stickprov

Hushallens skuldsittning kan miatas pa olika sitt. Ofta stills skulden i
relation till ndgon ekonomisk storhet, for att ge en mer relevant bild.
Ett vanligt sitt 4r att relatera skulden till virdet pd den bostad som
man har lanat till, det vill siga belaningsgraden pa hushallets bostad.
Belaningsgraden ar en indikation pa hur sarbart ett hushall ir mot
bostadsprisforindringar. Det handlar dels om risken att hushallen
hamnar i en situation med ett 1dn som ir storre dn virdet pd bostaden
men ocksd om att hushdll som drabbas av ett bostadsprisfall vill ater-
stilla sin balansrikning. Om bostadspriserna faller kan hushdll som
drabbas vintas minska sin konsumtion for att 6ka sitt sparande.
Omfattningen av sidana anpassningar tenderar att vara storre ju hogre
belanat ett hushall 4r.°

Ett annat sitt att mata skuldsiattning dr genom att relatera ett hushalls
totala skulder till dess disponibla inkomster, det vill siga inkomst efter
skatt och transfereringar. Denna relation brukar kallas hushallets skuld-
kvot. Skuldkvoten ger primirt en indikation pa hur sarbart ett hushall dr
mot storningar i dess kassafloden, det vill siga inkomster och utgifter.
En hog skuldkvot innebir att hushallet maste ligga en storre del av sina
inkomster pd att betala pa sina lan, vilket innebir att det har mindre
utrymme for andra utgifter eller sparande. Hushdll med hoga skuldkvo-
ter ir dirmed mer sarbara for en hogre rinteniva eller ett inkomstbort-
fall an ett hushall med ligre skuldkvot.

BELANINGSGRADER

FL:s stickprov visar att hushdll med nya boldn i genomsnitt hade en bela-
ningsgrad pa 67 procent ar 2014, vilket 4r i princip oforandrat fran ar
2013 men hogre an ar 2011 och 2012 (diagram 3). For hela bolanestocken
var belaningsgraden cirka 63 procent, vilket dr ndgot ligre 4n tidigare ar.
Denna siffra dr dock volymviktad, vilket innebir att den beriknas
genom att vikta med storleken pa ldnen, och ir diarfor inte direkt jimfor-
bar med den genomsnittliga belaningsgraden for stickprovet. Den
volymviktade belaningsgraden for stickprovet var knappt 72 procent.
Eftersom den genomsnittliga belaningsgraden pa ett bittre sitt belyser
de risker som hushillen moter kommer analysen fortsiattningsvis att
fokusera pa detta mitt.

Mer 4n hilften av hushéllen i stickprovet har en beldningsgrad éver
70 procent (diagram 4). Jamfort med 2013 4r andelen dock ligre, vilket

5 SeFIL:s promemorior Stabilitetsrisker kopplade till hushéllens skuldsittning,
Dnr 14-15503, http://www.fi.se/Press/Pressmeddelanden/Listan/Nya-bolan-
ska-amorteras-ner-till-50-procent/, och Forslag till nya regler om krav pa amor-
tering, Dnr 14-16628 for en mer utforlig diskussion om riskerna med hushallens
skuldsittning. htep://www.fi.se/Regler/Fls-forfattningar/Forslag-nya-FFFS/
Listan/Amorteringskrav/
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7.BELANINGSGRAD I OLIKA
INKOMSTGRUPPER 2014 (procent)

Inkomstdecil

Anm. Grénsvérden for inkomstdecilerna &r.

1: 0-20 626 kr, 2: 20 626-24 473 kt,

3: 24 473-29 100 kr, 4: 29 100-34 342 kr,
5: 34 342-39 155 kr, 6: 39 155-43 576 kr,
7: 43 576-48 180 kr, 8: 48 180-54 167 k,
9:54 167-63 684 kr och 10: 63 684—

Kalla: FI:s stickprov

Kalla: FI:s stickprov

Kélla: FI:s stickprov

FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN 2015

framst beror pd att andelen med beldningsgrader 6ver 85 procent har
minskat.® I stillet har det blivit vanligare med beldningsgrader pa 50-70
procent. Diarmed ir andelen hushall med beldningsgrader 6ver 50 pro-
cent i princip oférindrad i forhdllande till 2013.

Aven efter bolanetakets inférande 4r det méjlige att lana till mer an 85
procent av bostadens virde genom att ta ett Iin utan sikerhet, ett sa
kallat blancoldn. Det ir dock tydligt att bolinetaket piverkar hushallens
beldning. Firre hushall tar 1dn 6ver taket och nistan vart fjirde hushall i
stickprovet har en beldningsgrad pa 84,5-85,5 procent. Detta kan bero
pa flera saker som att bankerna blivit mer forsiktiga, att kostnaden for
blancolan dr hogre eller att boldnetaket haft en normerande effekt.

Av hushéllen i stickprovet 2014 var det cirka 8 procent som hade tagit
blancoldn i samband med bostadsfinansieringen. Den sammanlagda voly-
men blancoldn uppgick till 0,9 procent av den totala nyutldningen. Det dr
ndgot ligre 4n 2013 d4 cirka 10 procent av hushdllen tog blancoldn och
volymen blancolan utgjorde cirka 1,1 procent av nyutldningen. Genom-
snittlig storlek pa ett blancoldn var cirka 140 000 kronor 2014, vilket 4r i
linje med 2013. En majoritet av de banker som ingar i undersékningen
uppger att de kriver att ett blancoldn ska amorteras av inom tio ar vilket
bekriftas av FI:s data dir samtliga hushall med blancoldn amorterar.

Som man kan forvinta sig ar beldningsgraderna hogre for de unga hus-
hallen och faller i takt med aldern (diagram 5).” Det beror sannolikt pa
att unga hushall generellt inte har samma maojligheter att anvinda sparat
kapital som insats till sin bostad. Det syns dven i att det ar vanligare med
blancolan i de yngre dldersgrupperna, dven om det blivit mindre vanligt
sedan 2012 (diagram 6). Over tid har belaningsgraderna 6kat mest for
hushall i dldersgruppen 35-50 ar.

Det ir forhallandevis sma skillnader i genomsnittliga beldningsgrader
mellan olika inkomstgrupper (diagram 7). Hogst ir belaningsgraderna i
de mellersta inkomstskikten. En sannolik forklaring till att belanings-
graderna inte skiljer sig s mycket at mellan inkomstgrupperna ir att de
med hoga inkomster ocksd koper dyrare bostider och dirmed har unge-
far ssmma lanebehov i forhdllande till bostadens virde som de med lagre
inkomster.

De genomsnittliga belaningsgraderna idr ligre i Stockholm och Géteborg
an i ovriga landet, vilket dven varit fallet tidigare ar (diagram 8). Gene-
rellt ir dock de regionala skillnaderna sma. Belaningsgraden minskade
ndgot mellan 2013 och 2014 i alla regioner férutom i Malméomradet,
dir den steg ndgot.

SKULDKVOTER

Den genomsnittliga skuldkvoten fér hushallens bolan i stickprovet har
okat sedan 2011, men ar i princip oférandrad jamfort med 2013 (dia-

6 Nir FI beriknar beldningsgrader inom ramen foér denna rapport inkluderas
eventuella blancolan. Att det finns hushall med belaningsgrader 6ver 85 procent
innebir saledes inte att bankerna bryter mot boldnetaket.

7 FIdelar in hushdllen i olika dldersgrupper utifrin huvudlintagarens dlder.

SVENSKA BOLANETAGARE 9
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Kélla: FI:s stickprov

Kalla: FI:s stickprov

Kélla: FI:s stickprov

gram 9%). 2014 uppgick den genomsnittliga totala skuldkvoten® for hus-
hall med nya bolan, som dven inkluderar icke-bolan, till 366 procent. De
flesta hushdllen har en skuldkvot pa 150-300 procent eller 300—450 pro-
cent (diagram 10). Det ar dock inte ovanligt med skuldkvoter som dr
hogre an si. Over tid 4r det frimst andelen hushall med en skuldkvot pa
300—450 procent som har okat.

Skuldkvoterna varierar ganska mycket mellan olika inkomstgrupper
men 6verlag ir det de med de hogsta inkomsterna som ir hogst skuld-
satta (diagram 11). Att hushdll med hoga inkomster har hoga skuldkvo-
ter beror sannolikt pa flera faktorer. En anledning kan vara att dessa
hushall framst bor i storstadsomraden dir bostadspriserna ar hogre, och
dar lanebehovet dirmed ir storre. Det kan dven vara sd att de har storre
formogenheter och darfor anser sig ha tillrackliga buffertar for att klara
av en hogre skuldsittning.

Vidare 4r den genomsnittliga skuldkvoten hogst for hushall i dldersgrup-
perna 25-35 ar och 35-50 ar (diagram 12). Trots att inkomsterna i
genomsnitt dr ligst bland de yngsta och dldsta hushéillen s 4r dessa hus-
hall minst skuldsatta. Till skillnad frin beliningsgraderna visar Fl:s
data att de genomsnittliga skuldkvoterna ir hégre i storstadsomraden in
i ovriga landet. Hogst dr den i Stockholmsomradet, dir den uppgick till
482 procent.

Som namnts tidigare dr belaningsgrad och skuldkvot tvd vanliga méct pa
hushéllens skuldsittning som visar olika dimensioner av sdrbarhet. For
att f en mer komplett bild av riskerna med hushallens skuldsittning ar
det darfor viktigt att se till bAda dessa matt. Storst risk utgor de hushall
som bade har hog skuldkvot och hog belaningsgrad eftersom dessa kan
vara sarbara badde mot bostadsprisfall och mot ckade utgifter eller ligre
inkomster. I stickprovet ir dock sambandet mellan hushéllens skuldkvo-
ter och belaningsgrader relativt svagt, 4ven om hushall med hoga bela-
ningsgrader generellt har nigot hogre skuldkvot (se diagram B2 i bilaga
2). For de allra hogst belinade hushallen, det vill siga de med en beli-
ningsgrad over 85 procent, ar den genomsnittliga skuldkvoten klart lagre
an for hushdll med en belaningsgrad mellan 50 och 85 procent.

AMORTERINGAR

Genom amortering kan hushallen minska sina skulder och darmed sin
belaningsgrad och skuldkvot. For att motverka de makroekonomiska
risker som relativt hogt beldnade hushall utgor har FI darfor foreslagit
att ett amorteringskrav infors frin och med den 1 augusti 2015 (Se ruta
Effekter av Fl:s foreslagna amorteringskrav).

Andelen hushall med nya boldn som amorterar har 6kat kontinuerligt
under de ar som FI har samlat in data om den svenska bolinemarknaden

8 Idiagram 9 visas skuldkvoter som endast dr baserade pa hushallens boldn. Det
beror pa att Fl:s data 6ver hushdllens totala 1an for 2011 och 2012 har vissa bris-
ter, medan FI:s data 6ver hushdllens bolan for dessa ar hiller hogre kvalitet. Att
visa skuldkvoter som endast baseras pa hushéllens bolan ger dirfor en bittre
jamforelse 6ver tid, men gor att nivierna pa skuldkvoterna blir ligre.

9 Hushdllens totala skuldkvot beriknas genom att dividera total lineborda, in-
klusive konsumtionskrediter, kreditkortsskulder, samtliga bostadsrelaterade 1dn
etc., med arlig disponibel inkomst. Aggregerad skuldkvot beriknas som sum-
man av hushéillens totala skulder i forhallande till summan av deras inkomster,
medan genomsnittlig skuldkvot dr ett genomsnitt av hushéllens enskilda skuld-
kvoter.
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(diagram 13).1° 2014 amorterade 68 procent av alla hushall med nya lin.
Det ir en tydlig okning fran ar 2011 d&4 motsvarande andel endast var

42 procent. Jamfort med 2013 har andelen hushall som amorterar 6kat
med cirka 6 procentenheter, vilket ir mindre in vad FI:s enkitundersok-
ning under hosten 2014 visade (se ruta Fl:s enkitundersokning om amor-
teringsbeteenden hosten 2014). De genomsnittliga amorteringsbeloppen
okade fran 1090 till 1 350 kronor mellan 2013 och 2014. En bidragande
anledning till de 6kade amorteringarna ir sannolikt att Bankforeningen
tidigare skirpt sin rekommendation om amorteringar och féreningens
nya rekommendation om individuella amorteringsplaner som infordes i
juli 2014.1

Framfor allt ar det andelen hushdll med beldningsgrader pa 70—85 pro-
cent som amorterar i hogre utstrickning. Det finns en tydlig skillnad
mellan hushall 6ver och under 70 procents beldningsgrad. Det beror san-
nolikt bland annat pa Bankféreningens tidigare rekommendation om
amortering for hushall med belaningsgrader 6ver 70 procent. Av hushal-
len med belaningsgrader éver 70 procent amorterade cirka 85 procent,
medan motsvarande siffra for de med belaningsgrader under 70 procent
var knappt 45 procent. Hushdll med en beliningsgrad pa 50—70 procent
ar de som amorterar i allra minst utstrickning medan sd gott som alla
med beldningsgrad over 85 procent gor det. Hushall med belaningsgra-
der 6ver 50 procent kan reagera starkare pa ekonomiska storningar
genom att dra ner pa sin konsumtion och darmed skapa eller forstarka
en lagkonjunktur. For att minska andelen relative hogt belanade hushall,
och dirmed de makroekonomiska riskerna, har FI har foreslagit ett
amorteringskrav for nya lan med en belaningsgrad 6ver 50 procent.'?

I boldnestocken ir det cirka 62 procent av hushallen som amorterar, vil-
ket ar i linje med tidigare 4r. Aven for de befintliga lanen ar det vanligare
med amorteringar for hushall med héga belaningsgrader, men skillna-
derna ir mindre dn bland hushallen med nya Ian i stickprovet.

Amorteringsbeloppen i forhallande till hushallens inkomster har okat
tydligt over tiden i stickprovet (diagram 14). 2014 var amorteringarna
3,5 procent av inkomsterna, vilket kan jamforas med 3,1 procent 2013
och 2 procent 2011. Det dr framfor allt hushall med beldningsgrader 6ver
70 procent som har okat sina amorteringar.

I stickprovet dr det vanligare att hushall med laga skuldkvoter amorterar
men de genomsnittliga amorteringarna i forhallande till inkomst ar
hogre for hogt skuldsatta hushall (diagram 15). Hogst dr de for hushall
med en skuldkvot pa 450—750 procent dir hushdllen i genomsnitt ligger
cirka 4 procent av sin inkomst pa amorteringar. Det 4r dven for dessa
hushall som amorteringarna har 6kat mest sedan 2011.

Yngre hushdll amorterar i hogre utstrackning dn dldre hushall (diagram
16). Det beror sannolikt framfor allt pa att de dven har hogre beldnings-

10 IBoldneundersokningen har Flinformation om hur mycket hushdllen planerar
att amortera per manad vid lanetillfillet. Utifran stickprovsdata gir det dock inte
att sikerstilla att detta verkligen sker. Sa kallade engdngsamorteringar, det vill
sdga amorteringar som gors utover upplagd plan, fingas inte heller av FI:s data.

11 Bankforeningen har sedan stickprovet togs in dragit tillbaka sin rekommenda-
tion om amorteringar. Rekommendationen om individuella amorteringsplaner
kvarstar dock.

12 Se Finansinspektionens remisspromemoria Forslag till nya regler om krav pa
amortering av boldn, Dnr 14-16628. http://www.fi.se/Regler/FIs-forfattningar/
Forslag-nya-FFFS/Listan/Amorteringskrav/

SVENSKA BOLANETAGARE 11
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Kalla: FI:s stickprov

Kalla: FI:s stickprov

Kalla: FI:s stickprov

grader. Amorteringarna har dock 6kat i ungefar samma utstrickning i
alla aldersgrupper. De regionala skillnaderna i amorteringsbeteendet dr
overlag sma, men amortering dr ndgot mindre vanligt i storstadsomra-
den in i 6vriga landet.

FI:s enkdtundersékning om amorteringsheteenden hosten 2014

Under hosten 2014 genomforde FI R1.ANDEL HUSH/:\LLOSOM AMORTE-
en mindre enkatundersokning for att RAR FOR OLIKA BELANINGSGRADER,

A . X NYA LAN I ENKATUNDERSOKNING
fa en snabb bild av hur hushallens OCH STICKPROV 2014

amorteringsbeteende férandrats (andel hushall, procent)
till f6ljd av inforandet av Bank-
foreningens rekommendation om
individuella amorteringsplaner.t? 80
Undersdkningen innehdll ett begran-
sat urval av de variabler som ingar  ¢ql
i bolaneundersokningens stickprov
och omfattade cirka 750 hushall
med nya bolan som erbjudits en
amorteringsplan. Undersdkningen
riktades alltsa specifikt mot hushall 20
som erbjudits amorteringsplaner
och dérmed inte alla hushall med
nya lan. I en analyspromemorial® 0-25 2550 5070 70-85 >85  Totalt
jamfordes resultaten i enkatunder-
sokningen med FI:s stickprovsdata
for 2013. Slutsatsen i analysen var

. . . R2. AMORTERING SOM ANDEL AV
att amorteringarna 6kat betydligt INKOMST (procent)
mellan 2013 och 2014 dven om 8
man kontrollerar fér skillnader i
andra forklaringsfaktorer mellan
aren. Den framsta férklaringen till 6
de 6kade amorteringarna var att fler
amorterade, men det var dven sa
att det genomsnittliga amorterings- 4
beloppet 6kade.

Kalla: FI:s stickprov och enkatundersdkning

Enkit  [Hl Stickprov

Om man jamfor utfallet i Fl:s
stickprov for 2014 med enkatunder-
sokningen visar det sig att amorte-
ringarna i stickprovet inte har 6kat

2,

Kalla: FI:s stickprov och enkatundersokning

‘ . . 0

i samma omfattning som enkat- 025 2550 5070 7085 >85  Totalt
undersokningen indikerade (diagram

R1). Resultaten i enkatunder- Enkat [l Stickprov

sokningen visade att amorteringarna

i genomsnitt 6kat med 547 kronor per manad jamfort med 2013 efter att
man kontrollerat for skillnader i forklaringsfaktorerna. Vid en motsvarande
analys utifran stickprovet 2014 var 6kningen 220 kronor per manad. Det gar
inte att faststalla exakt vad skillnaderna i resultaten beror pa men en faktor
kan vara att urvalet i enkatundersékningen endast bestod av hushall som
erbjudits en individuell amorteringsplan, vilket inte behéver vara fallet fér
alla hushall i stickprovet.

13 Se Rekommendation om individuella amorteringsplaner for boldn, Svenska
Bankféreningen, mars 2014

14 Se Finansinspektionens promemoria Bolanetagarnas amorteringar har dkat
sedan inférandet av individuella amorteringsplaner, FI Dnr 14-15503.



I november 2014 annonse-

rade FI sin avsikt att inféra ett
amorteringskrav och i mars
2015 presenterades forslaget

i detalj.'®> Kortfattat innebar
forslaget att nya bolan ska
amorteras med 2 procent av det
totala lanebeloppet per ar om
belaningsgraden overstiger 70
procent och med 1 procent av
det totala lanebeloppet per ar
om belaningsgraden ar mel-

lan 50 och 70 procent. I FI:s
remisspromemoria analyseras
effekterna av amorteringskravet
utifran 2013 ars stickprov. FI
har nu genomfért en liknande
analys med 2014 ars data.

En dversikt av effekterna av
kravet visas i diagram R3 och
R4 nedan. Sammantaget ékade
amorteringarna mellan 2013
och 2014. Darmed blir effekter-
na av amorteringskravet nagot
mindre om man utgar fran 2014
i stallet for 2013, bade sett till
andelen hushall som amorterar
och sett till de genomsnitt-

liga amorteringarnas storlek i
férhallande till hushallens bolan.
En mer utforlig analys av amor-
teringskravets effekter utifran
2014 ars data presenteras i
samband med att beslutet om
amorteringskrav fattas.
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Effekter av FI:s foreslagna amorteringskrav

R3.ANDEL HUSHALL SOM AMORTE-
RAR MED OCH UTAN AMORTERINGS-
KRAV (andel hushall, procent)
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Anm. Belaningsgrader under 50 procent paverkas inte
av amorteringskravet.

15 Se Finansinspektionens remisspromemoria Forslag till nya regler om krav pa
amortering av boldn, Dnr 14-16628. http://www.fi.se/Regler/FIs-forfattningar/
Forslag-nya-FFFS/Listan/Amorteringskrav/
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Hushallens betalningsformaga

Bade bankerna och FI gor kalkyler for att beddma hushallens betalningsférmaga.
FI:s genomgang och stresstester visar att hushallens betalningsférmaga och mot-
standskraft forbattrats de senaste aren. Sammantaget gér FI beddmningen att
risken for omfattande kreditférluster ar liten.

17. RANTEKVOT OCH
SKULDBETALNINGSKVOT (procent)

Kélla: FI:s stickprov

T
2011 2012 2013 2014

Réntekvot
. Skuldbetalningskvot

Amn. Visar rantebetalningar samt summan av
rantebetalningar och amorteringar som andel av
hushallens disponibla inkomst. Betalningarna utgérs
av den ranta och amortering som framgar av
laneavtalet vid lanetillféllet.

14 HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA

Ett vanligt sitt att mata ett hushalls skuldborda ar att se till deras riante-
eller skuldbetalningskvot. Dessa visar hur stor andel av hushallens dis-
ponibla inkomst som gar dt for att betala pa hushallets bolan, det vill
sdga rantor och amorteringar. Rintekvoten avser endast rantebetal-
ningar medan skuldbetalningskvoten dven inkluderar amorteringar. De
genomsnittliga rinte- och skuldbetalningskvoterna har sjunkit under de
senaste aren (diagram 17). Darmed har hushillen i genomsnitt mer kvar
av sin inkomst nir boldneutgifterna dr betalda. Aven om dessa kvoter
ibland anvinds for att bedéma ett hushalls betalningsféormaga s ar de
relativt trubbiga matt. Bankerna anvinder sig dirfor av mer detaljerade
kalkyler for att fa en bild av hushallens ekonomiska situation.

BANKERNAS BEDOMNING AV HUSHALLENS
BETALNINGSFORMAGA

For att bankerna ska kunna avgora vilka risker som ar forknippade med
ett boldn behover de bedoma hushallets betalningsférmaga. Eftersom
dessa beddmningar ir en central del av bankernas riskhantering foljer FI
upp bankernas metoder noga (se ruta FI:s tillsyn av bankernas “kvar att
leva pa”-kalkyler). For att bedoma hushéllens betalningsférmaga gor
bankerna en “kvar att leva pd”-kalkyl vid ansokningstillfillet. Kalkylen
ir en uppskattning av hur mycket hushallet har kvar av sin disponibla
madnadsinkomst nir rintekostnader och évriga boende- och levnads-
kostnader ir betalda. Bankerna anvinder kalkylen som grund for att
bedoma hur stora lin ett hushdll kan erbjudas. I samband med ldne-
ansokan limnar hushdllen information om inkomster och eventuella
andra skulder, som banken sedan stimmer av med en kreditupplysning.
Fran inkomsterna drar man sedan av skatter och bostadsrelaterade utgif-
ter, som driftkostnad, rantekostnader och amorteringar. En schablon-
kostnad for levnadskostnader som mat, telefon och forsikring dras
ocksa oftast av. Eftersom rintekostnaden beror pa den allmidnna rinte-
nivin och dirmed kan forindras anvinder bankerna sa kallade kalkyl-
rintor som dr avsevirt hogre dn den rinta som hushéllet far betala vid
lanetillfillet. Dirigenom sikerstiller bankerna att hushéllen har mot-
standskraft mot hogre rintor. Den genomsnittliga kalkylrintan for 2014
var cirka 6,5 procent, vilket kan jaimforas med den genomsnittliga bold-
nerdntan i stickprovet som var 2,2 procent.

Bankernas metoder och schablonkostnader som ligger till grund for kal-
kylerna skiljer sig at. Jimfort med forra dret har de flesta banker
antingen limnat sina schablonkostnader oférindrade eller endast gjort
smé forandringar. Den genomsnittliga levnadskostnaden per manad lag
2014 pa 8 100 kronor for en vuxen och 20 150 kronor for tva vuxna och
tva barn. Dessa siffror kan jimféras med Konsumentverkets referensvir-
den' pa 5600 och 15 400 kronor for respektive hushallsstorlek.

16 Konsumentverket anger att deras berikningar utgar fran ett grundliggande
behov av varor och tjdnster som behovs for att klara vardagen i dagens samhil-
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Bankerna uppger att de ir restriktiva med att bevilja undantag fran
miniminivan i sin “kvar att leva pa”-kalkyl, men att det ibland gors
undantag vid 6vertag av lan pa grund av dodsfall eller om hushallet har
stora ovriga tillgdngar eller 1dg belaningsgrad. Denna bild bekraftas till
viss del av stickprovet, som visar att hushdll med underskott i bankernas
egna “kvar att leva pa”-kalkyler i genomsnitt har ligre beldningsgrad in
andra hushall. 12014 ars stickprov har cirka 1 procent av hushallen
underskott i bankernas “kvar att leva pd”-kalkyler. Det ir klart ligre dn
forra dret d4 det var cirka 4 procent av hushallen som hade underskott i

bankernas kalkyler.

FI:s tillsyn av bankernas "’kvar att leva pa”-kalkyler

I samband med arets bolaneundersékning har FI &ven inkluderat en gransk-
ning av ett urval av bankernas krediter.!” En stor sadan genomgang gjordes
under 2014 inom ramen for Europeiska bankmyndighetens (Ebas) stresstes-
ter och dversyn av tillgangarnas kvalitet,'® och omfattade for Sveriges del

de fyra stérsta bankerna. I den nagot mindre granskningen som FI nu har
genomfort inom ramen for bolaneundersokningen granskade FI krediter hos
de dvriga fyra bankerna som ingar i bolaneundersdkningen. Utifran dessa tva
granskningar gér FI beddmningen att det inte finns anledning att ifragasatta
den aggregerade kreditkvaliteten hos de atta banker som ingar. Samtidigt har
FIienskilda fall haft vissa synpunkter pa hur bankerna gor sina “kvar att
leva pa”’-kalkyler. Detta ar nagot som FI kommer att ta upp med bankerna
individuellt inom ramen fér den tillsynsdialog som FI regelbundet har med
bankerna.

VILKA MARGINALER HAR HUSHALLEN?

For att undersoka marginalerna fér hushallen i stickprovet genomfor FI
egna berikningar av hushdllens manatliga 6verskott efter det att nod-
vandiga kostnader ar betalda.” For att bedoma hushéillens aktuella mar-
ginaler anvander FI den ranta som giller vid lanetillfallet och inte en
hogre kalkylranta som bankerna gor. Fl:s berakningar kan darfor inte
direkt jamforas med bankernas kalkyler. Hushéllens motstandskraft
mot stigande rintor analyseras i stillet inom ramen for de stresstest som
FI genomfor (se avsnittet ”Stresstester™). [ vissa fall ar det intressant att
se effekten av amorteringar. I dessa fall gor FI berikningar bade utan
amorteringar och med de faktiska amorteringar som avtalats vid lane-

tillfallet.

Berikningarna foljer samma struktur som bankernas “kvar att leva pa”-
kalkyler men skiljer sig i vissa avseenden. For att uppskatta hushéllens

le, oberoende av hushallets inkomster. Det ir varken existensminimum eller en
overflodskonsumtion som giller, utan en rimlig konsumtionsstandard. Fér mer
information se Konsumentverkets rapport 2013:4: Konsumentverkets berik-
ningar av referensvirden.

17 Tbolaneundersokningen granskade F150 krediter per bank. Krediterna som
granskades valdes ut utifran kriterier som de storsta lanen, lin i kommuner med
negativ befolkningstillvixt och 1dn med svag riskklass.

18 Se FI:s promemoria Ebas stresstest och 6versyn av tillgdngarnas kvalitet
(AQR), 26 oktober 2014. http://www.fi.se/Tillsyn/Skrivelser/Listan/Svenska-
banker-klarar-europeiskt-stresstest/

19 Se Bilaga 1 for en mer detaljerad beskrivning av FI:s manadskalkyl.

HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA 15
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18. MANADSOVERSKOTT SOM
ANDEL AV DISPONIBEL INKOMST
(procent)

2011 2012 2013 2014

Faktiska betalningar

[l Utan amortering

Anm. Faktiska betalningar avser rdnta och
amortering vid lanetillfallet.

19. MANADSOVERS_I_(OTT
VID 7 PROCENTS RANTA
(andel hushall, procent)
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Overskott, 1000-tals kronor
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Anm. Avser dverskott utan amortering.

Kalla: FI:s stickprov

Kélla: FI:s stickprov

16 HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA

boende- och levnadskostnader anvands schablonkostnader som baseras
pa ett genomsnitt av de schabloner som bankerna uppger att de ibland
anvinder.?’ Schablonkostnaderna beror pa hushéllets bostadstyp och
hushallets storlek och sammansittning och avser inte hushillens utgifts-
nivé vid lanetillfillet utan de kostnader som bedéms vara nédvindiga
och dirfor inte gir att undvika om hushallet skulle fa ekonomiska pro-
blem.

Hushallens marginaler ar i nulaget generellt sett goda. Enligt FI:s berak-
ningar har hushallen i stickprovet i genomsnitt ett 6verskott pa 20 300
kronor i manaden efter att boendekostnader och 6vriga levnadskostna-
der ar betalda.?! Det innebir i genomsnitt ett 6verskott pd 44 procent av
den disponibla inkomsten jaimfort med 38 procent 2013 (diagram 18).

En bidragande orsak till att hushéllens 6verskott har 6kat dr att rintorna
som hushéllen betalar i genomsnitt ar 0,5 procentenheter ligre an forra
aret. Det ar dock klart farre hushall som har smd marginaler dven vid en
given rinteniva (diagram 19). Saledes beror hushallens 6kade 6verskott
mellan 2013 och 2014 4ven pa andra faktorer in det ligre rinteliget.

Som vintat 6kar hushallens marginaler med inkomsten. De 10 procent
av hushéllen som har lagst disponibel inkomst har i genomsnitt drygt
4000 kronor i 6verskott per mdnad, medan de 10 procent med hogst
inkomst i snitt har 55 000 kronor (diagram 20).2 Sett till alla hushall
hade drygt 8 procent mindre an 5 000 kronor i manadsoverskortt, vilket
kan jaimforas med 14 procent i stickprovet 2013. Andelen hushall med
underskott vid ldnetillfillet sjonk fran 3 procent 2013 till 1 procent 2014.

Det foreslagna amorteringskravet har ingen avsevird paverkan pa hus-
hallens overskott. Med det foreslagna amorteringskravet minskar det
genomsnittliga dverskotten som andel av inkomsterna med 5 procent-
enheter jimfort med éverskotten med faktiska amorteringar. De hushall
som tjinar minst skulle i genomsnitt fi drygt 200 kronor mindre i éver-
skott varje manad och hushallen med hogst inkomst skulle i genomsnitt
42 000 kronor mindre.

Liksom tidigare dr har de yngsta (under 26 ar) respektive de aldsta (6ver
65 &r) hushdllen de ligsta genomsnittliga ménadsoverskotten (diagram
21). Overskotten for dessa grupper har dock 6kat jamfort med motsva-
rande grupper 2013. Deras 6verskott uppgar nu till ungefiar 13 000 kro-
nor, vilket kan jimféras med 10 000 kronor 2013. Framfér allt har ande-
len hushall med underskott minskat, och uppgér nu till drygt 1 procent
av dem som dr under 26 ar och cirka 5 procent av dem 6ver 65 ar. Mot-
svarande siffror for respektive grupp 2013 var 4 och 13 procent. For
ovriga dldersgrupper ligger de genomsnittliga 6verskotten pa 17 000—
23 000 kronor och under 1 procent av hushdllen uppvisar ett underskott.

20 Bankerna har tillgdng till mer detaljerad information om hushdllen och kan
dirfor anvinda hushillsspecifika uppgifter som faktiska bostadsrittsavgifter
och driftkostnader fér smdhus som baseras pa storleken pa hushallets bostad.
Eftersom FI inte har tillging till tillrickligt detaljerade uppgifter om hushallens
bostider anvinds i stillet schablonkostnader. Det gor att Fl:s berdkningar inte
far lika hog precision for enskilda hushall som bankernas kalkyler. Vidare kan
bankerna ibland dven ta hinsyn till hushdllens finansiella tillgdngar i sin be-
domning av hushdllens betalningsformaga. Eftersom FI saknar sdidana uppgif-
ter dr detta inte mojligt i Flis analys.

21 Berikning utgar frin bankernas genomsnittliga schablonkostnader och med
faktisk rinta och faktisk uppsatt amorteringsplan.

22 Beloppen avser 6verskott efter att faktiska amorteringar betalats.
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STRESSTESTER

For att undersoka hushéllens motstandskraft mot forindringar i deras
ekonomiska forutsittningar genomfor FI sd kallade stresstester.
Stresstesterna innebir att FI uppskattar vad som skulle hinda med hus-
hallens betalningsférmaga om rintan skulle stiga, om ett hushall drab-
bas av arbetsloshet, eller om priset pa deras bostider skulle falla. Rinte-
hojningar och arbetsloshet gor att hushallen fir mindre kvar att leva pa3,
medan husprisfall gor att deras beldningsgrad stiger. FI har analyserat
tre negativa scenarier: okad ranta, ckad arbetsloshet, och en kombina-
tion av okad arbetsloshet och husprisfall. T de tva forsta beriknas ande-
len hushall som far underskott i sin manadskalkyl och i det sista berik-
nas andelen hushill som bade far underskott och en belaningsgrad 6ver
100 procent.

Att ett hushall far underskott i stresstesterna behover inte betyda att det
inte skulle klara av att betala pa sitt lan om ett liknande scenario skulle
uppstd i verkligheten. Hushéllet kan till exempel ha besparingar som
kan anvindas for att ticka tillfilliga underskott. De kan dven ha mojlig-
het att minska sin konsumtion eller att komma 6verens med banken om
att tillfilligt stoppa amorteringar och fi uppskov med rintan. Under-
skott enligt FI:s berikningar kan dirfor inte likstillas med kreditférlus-
ter hos bankerna. Samtidigt kan det finnas utgifter som hushdllen inte
kan undvika som inte fingas i FI:s manadskalkyl. Ett 6verskott i FI:s
stresstest ar darfor inte heller en garanti for att hushdllen inte kan drab-
bas av betalningsproblem.

Rantekanslighet

Rintorna ligger for narvarande pa historiskt ldga nivaer och det finns
darfor anledning att forvinta sig att de kommer att stiga i framtiden. Det
ar darfor viktigt att hushdllen inte tar dagens rintor for givna nir de tar
bostadslan. For att klara okade rintekostnader ir det viktigt att hushal-
len har goda marginaler. De kan ocksé forsikra sig mot hogre rintor
genom att binda sin boldnerinta under en lingre period. FI:s stickprov
visar dock att cirka tre av fyra hushall har en rintebindningstid under ett
ar.

Hushallens rantekanslighet har beraknats genom att 6ka boldnerantan
for att se hur manga hushall som far underskott i sin ménadskalkyl.
Rintepdslaget liggs pa den faktiska rinta som hushaillet fick betala vid
ansokningstillfillet. Det innebir att det hogsta rintepaslaget pa 5 pro-
centenheter innebir en genomsnittlig ranta pd 7,2 procent, eftersom den
genomsnittliga rintan i stickprovet var 2,2 procent. Rintekostnaderna i
stresstestet dr baserade pa hushillens totala 1an, inte bara bostadslan,
eftersom det i ett scenario med stigande boldnerintor ir rimligt att anta
att rintorna stiger for alla hushéillens skulder. I stresstestet behandlas
alla rantor som rorliga, vilket innebar att rainte6kningen drabbar alla
lan. Det innebir att hushéllens rantekanslighet till viss del overskattas.

Okas rantan med S procentenheter stiger andelen hushll med under-
skott till knappt 5 procent (diagram 22). Dessa hushalls skulder motsva-
rar knappt 5 procent av den totala l[anevolymen. Om hushallen kan gora
ett uppehdll i sina amorteringsbetalningar ir det ndgot firre som far
underskott. Den dldersgrupp dir andelen hushall med underskott 6kar
mest ir de dver 65 ar. Som noterats tidigare ar det ocksa for denna
aldersgrupp som andelen hushall med underskott ir hégst i ursprungs
liget. Aven hushall med hog skuldkvot ar 6verrepresenterade bland de
som fir underskott vid ett rintepaslag pa 5 procent, vilket ir naturligt

HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA 17
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eftersom skuldkvoten kan sigas vara ett matt pa rantekinslighet. Mot-
standskraften hos hushéllen har 6kat betydligt fran foregiende dr, da ett
riantepdslag om 5 procentenheter innebar att nistan 8 procent av hushal-
len fick underskott. Skillnaden kan till viss del forklaras av att rintorna i
genomsnitt var ligre 2014 jimfért med 2013, men merparten av forand-
ringen beror pa att andelen hushdll med sma marginaler minskat (dia-
gram 19).

Arbetsloshet och prisfall

Arbetsloshet kan innebéra att hushéllens ekonomiska situation férsam-
ras kraftigt, sarskilt om de som drabbas inte ar anslutna till ndgon
arbetsloshetskassa. FI har analyserat hushallens forméga att klara av
rantebetalningar och 6vriga boende- och levnadskostnader i en simule-
rad 6kning av arbetslosheten.? Stresstestet ar inte beroende av nuva-
rande arbetsloshet i Sverige eller i stickprovet. Risken for att hushallen i
stickprovet ska drabbas av arbetsloshet dr sannolikt ligre an for samhail-
let i stort, eftersom bankerna kriver att hushallen har en god ekonomisk
stallning for att godkanna ett bolan. Okningen av arbetsloshet i
stresstestet gar diarfor inte att tolka som att den svenska arbetslosheten
skulle 6ka ett visst antal procentenheter fran nuvarande niva.

I praktiken innebir stresstestet en simulering dar en andel av lintagarna
under 67 dr slumpmassigt antas bli drabbade av arbetsloshet, varpa hus-
héllets inkomst sjunker.?* Hushdllens nya inkomster ligger sedan till
grund for en ny manadskalkyl och pa samma sitt som for rantekinslig-
heten undersoker FI hur manga hushall som far underskott. Stresstestet
gors dels med antagandet att en del av lantagarna dr anslutna till en
arbetsloshetskassa, dels med antagandet att ingen ar det. Ingen av ban-
kerna uppger att de har som allmint krav att ldntagaren ar medlem i en
arbetsloshetskassa for att bevilja Iin.

Om 10 procent av lintagarna antas bli arbetslsa fir nistan 5 procent av
hushallen underskott i sin mdnadskalkyl (diagram 23). Dessa hushall
star for ungefir motsvarande andel av den totala lanevolymen i stickpro-
vet. Ar ingen av lantagarna ansluten till en arbetsloshetskassa blir ande-
len med underskott ungefir 1 procentenhet hogre. Andelen hushall med
underskott i motsvarande kategorier lag forra dret knappt 2 procent-
enheter hogre, vilket dterigen bekriftar bilden av att hushéllens margi-
naler 6kat. Eftersom bankerna kriver att boldnetagare ska ha en god
ekonomisk stillning innebir en arbetsloshet pa 10 procent bland hushal-
len i stickprovet sannolikt att arbetslosheten for befolkningen som helhet
skulle vara betydligt hogre.

23 Istresstestet for arbetsloshet och prisfall antas hushéllen gora ett uppehall i
sina amorteringar.

24 Flantar att 71 procent av ldntagarna ir anslutna till en arbetsloshetskassa.
Med arbetsloshetskassa antas inkomsten falla till 80 procent av den ursprung-
liga inkomsten under de foérsta 200 dagarna och till 70 procent av den ursprung-
liga 16nen direfter upp till 300 dagar. Inkomsten kan dock inte 6verskrida max-
beloppet pa 680 kronor per dag. 28 procent av de arbetslésa antas bli
langtidsarbetslosa. Med langtidsarbetslosa avses de som varit arbetslésa i mer
in 200 dagar. Vidare antas att 34 procent av de lingtidsarbetslosa blir utférsik-
rade. Inkomsten for dessa och de som drabbas av arbetsloshet och som inte dr
anslutna till nigon arbetsloshetskassa uppgér till 320 kronor per dag, det sa
kallade grundbeloppet. For att sikerstilla att utfallet ir robust upprepas slump-
dragningen 10 000 ginger. Varje lintagare under 67 ar kan bli arbetslos i
stresstestet vilket innebir att bida ldntagarna i hushall med fler in en vuxen
kan drabbas. Idiagrammen redovisas ett genomsnitt av samtliga utfall.
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FI gor dven en utveckling av analysen for arbetsloshet genom att kombi-
nera en okad arbetsloshet med fallande bostadspriser. Resultaten visar
andelen hushall som far underskott samtidigt som virdet pa deras
bostad understiger storleken pd deras 1dn. Analysen forsoker ge en indi-
kation pa hur manga hushall som fortsatt skulle vara skuldsatta om de
tvingades silja sin bostad pa grund av férsimrad betalningsférmaga.
Som tidigare papekats kan hushallen i praktiken anpassa sig dven pa
andra sitt in genom att silja sin bostad om deras situation férindras.
Om ett liknande scenario hade intriffat i verkligheten dr det darfor inte
sakert att hushall som far underskott i analysen skulle tvingas silja sin

bostad.

I ett scenario dir bostadspriserna faller med 20 procent och arbetsléshe-
ten okar till 10 procent, skulle strax under 2 procent av hushdllen med
nya boldn fa underskott samtidigt som de far en belaningsgrad éver 100
procent (diagram 24). Skulle priserna falla dubbelt s mycket, med 40
procent, skulle strax éver 3 procent av hushdllen fa underskott samtidigt
som virdet pa deras bostad understiger deras bostadslin. Andelen hus-
hall som drabbas av underskott ir nagot ligre 4n motsvarande test forra
aret.

Stresstesterna visar sammantaget att hushall som tagit ett nytt boldn i
nuldget overlag har god motstdndskraft mot negativa scenarier som
hégre rintor, okad arbetsloshet eller bostadsprisfall. Aven vid betydande
stress ar det fa av hushdllen som fir underskott. Samtliga stresstester
visar ocksa en 6kad motstandskraft hos hushallen jamfort med tidigare
ar.

HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA 19
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Skuldutveckling éver tiden

Av de hushall som tog ett nytt lan under perioden 2011-2013 var det lite dver
halften som minskade sin skuld 2014, samtidigt som 20 procent ékade sin skuld.
Allt fler hushall minskar sin skuld vilket kan bero pa att de i stérre utstrackning
foljer sin amorteringsplan.
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En metod for att analysera hushéllens lane- och amorteringsbeteende ar
att folja samma hushall 6ver tid och studera hur deras skuldniva forand-
ras. FL har fram till hosten 2014 £6ljt hushall som tog ett nytt 1dn hosten
2011, 2012 eller 2013, och som hade kvar sina lan i samma bank till 2013
eller 2014. Hushall som betalar av sina lan eller byter bank foérsvinner
alltsa fran panelen. I panelen finns hushll som kan observeras under en
period pa tva, tre eller fyra dr. Samtliga resultat i det hir kapitlet baseras
pa detta datamaterial. Panelen skiljer sig fran stickprovet eftersom infor-
mation om storleken pa och villkoren fér hushéllens 1dn uppdateras.?

Enligt informationen i panelen minskade skulden for mer dn hilften av
hushallen under 2014, vilket ir en storre andel in 2013 och en betydligt
storre andel an 2012 da endast en tredjedel av hushallen minskade sin
skuld (diagram 25). Det kan vara ett tecken pa ett forindrat amorte-
ringsbeteende, men det kan ocksa vara sd att hushéll inte borjar amor-
tera omedelbart nir de tar sina lan utan forst senare. Okningen i andelen
hushall som minskade sin skuld motsvaras till stor del av en minskning
av andelen hushall som hade en oférindrad skuld. Denna omférdelning
mellan att amortera eller inte amorterar tycks dock inte ha paverkat
andelen hushall som 6kade sin skuld, som uppgick till omkring 20 pro-
cent for samtliga ar.

Det var vanligare att hushall med en hog beldningsgrad minskade sin
skuld dn att hushall med en lig beliningsgrad gjorde det (diagram 26).
Bland hushall med en beliningsgrad dver 85 procent 2013 minskade

71 procent sin skuld under det foljande dret. Motsvarande andel for hus-
héall med en beldningsgrad mellan 0 och 50 procent var 47 procent. Sam-
tidigt var det betydligt vanligare att hushdll med en ldg belaningsgrad
hade en oférindrad skuld. For hushdll som okade sin skuld gir det inte
att se nagon direkt koppling till foregdende ars belaningsgrad.

De hushall som under 2014 6kade sin skuld hade aret fore i genomsnitt
en beliningsgrad pa 63 procent. Deras genomsnittliga beldningsgrad
skiljer sig inte markant frin de hushall som hade en oférindrad eller
minskande skuld, vilka hade en genomsnittlig beldningsgrad pa 56 res-
pektive 67 procent. Tidigare ar sig monstret ndgot annorlunda ut (dia-
gram 27). D4 hade hushill som 6kade sin skuld en tydligt ligre genom-
snittlig belaningsgrad jimfért med hushall som minskade sin skuld.

Bland de som var yngre dn 65 ar uppgick andelen hushdll som minskade
sin skuld under 2014 till omkring 56 procent. For de éver 65 dr var mot-
svarande andel endast 43 procent (diagram 28). Samtidigt var det betyd-
ligt vanligare att de dldre hushallen hade en oférandrad skuld. En bak-
omliggande orsak till skillnaderna i skuldforandring kan vara graden av

25 Aven information om hushéllens inkomster och virdet pa sikerheterna for 13-
nen kan uppdateras, men detta gors inte 16pande f6r samtliga hushall. Darmed
kan skuldkvoter och beldningsgrader komma att 6verskattas som en f6ljd av in-
komstokningar och bostadsprisuppgangar.
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belaning, dar de i dldersgrupperna 0-25 och 26—35 ar hade en genom-
snittlig belaningsgrad 6ver 75 procent, samtidigt som de i aldersgruppen
over 65 dr hade en genomsnittlig belaningsgrad pa 42 procent. Det kan
dven vara s att dldre hushdll, oavsett beldningsgrad, inte har samma
behov av att spara som yngre hushall.

I panelen finns det inget tydligt samband mellan inkomstniva och skuld-
minskning. Oavsett inkomstdecil minskade 50—-60 procent av hushallen
sin skuld under 2014 (diagram 29). Diaremot hade fler hushall med liga
inkomster en oférindrad skuldnivi jamfort med hushall med héga
inkomster. Samtidigt uppgick andelen som 6kade sin skuld till omkring
10 procent av hushéllen med laga inkomster jamfért med 20 procent av
hushdllen med hoga inkomster. Sammantaget tyder detta pa att inkom-
sten har betydelse for viljan eller méjligheterna att utoka lanevolymen,
men att den inte ir direkt avgorande for aterbetalningen av lanen.

Omkring 40 procent av hushdllen i panelen gor inga regelbundna amor-
teringar, det vill siga saknar en amorteringsplan (diagram 30). Andelen
har okat fran 37 procent 2012 till 46 procent 2014, trots att amortering-
arna okat for hushall med nya boldn. Panelen bestir dock till stor del av
hushall som tog sina 1dn 2011 d4 det var mindre vanligt med amorte-
ringar. For hushdll med amorteringsplaner har andelen hushall som foljt
sin plan 6kat och andelen som amorterat mindre dn sin plan har mins-
kat. Andelen hushall som amorterat mer dn sin plan har varit omkring
10 procent for samtliga 4r.

FI:s paneldata

Panelen 2014 innehaller uppgifter om hushall under aren 2011-2014, dar
matningarna genomférts under september varje ar. Panelen har byggts upp
genom att den fyllts pa med uppdaterad information om bland annat aktuell
skuld och amorteringar for 2012-2014 fér hushall som ingick i 2011 ars
stickprov och som har kvar sina lan. Panelen har dessutom fyllts pa med
information for 2012-2014 fér hushall som ingar i 2012 och 2013 ars
stickprov. Behovet av att fylla pa med nya hushall uppstar framfor allt pa
grund att det finns de som byter bank eller som betalar av sina lan. Darmed
forsvinner hushall ur panelen varje ar.

I panelen finns uppgifter dver hushallens skulder for flera ar vilket gér det
mojligt att folja deras skulder éver tid. Det finns dock hushall som till stor
del aterbetalar sina lan och hushall som kraftigt utékar sina lan till féljd av
att de koper eller saljer bostader. Detta gor att den genomsnittliga volym-
forandringen for de som okar eller minskar sina skulder blir valdigt stor och
svartolkad. FI rapporterar darfor endast andelen hushall som minskar eller
6kar sina skulder och inte hur mycket hushallens skulder forandras.

Sammantaget finns det 12 319 hushall i panelen fér 2013, varav 11 405
finns kvar fér 2014. I urvalet fran 2011 ars stickprov ingar 7 969 hushall,
av vilka 7 201 finns med i fyra ar. I urvalet fran 2012 ars stickprov ingar
2 565 hushall, av vilka 2 419 finns med i tre ar. I urvalet fran 2013 ars
stickprov ingar 1 785 hushall som alla finns med i tva ar.

SKULDUTVECKLING OVER TIDEN 21
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TABELL 3. Férdelning av hushall mellan ar och stickprov (antal huu-
hall)

2011 2012 2013 2014
Stickprov 2011 7 969 7 969 7 969 7 201
Stickprov 2012 2 565 2 565 2419
Stickprov 2013 1785 1785
Samtliga stickprov 7 969 10534 12 319 11 405

Det ar forsta gangen som FI har fyllt pa panelen med information fér hus-
hall fran senare ars stickprov fér att darigenom skapa en stérre panel. Det
innebar att det ocksa ar férsta gangen som FI valt att géra analysen av skuld
utvecklingen pa en sa kallad obalanserad panel. Metoden ar dock densamma
som vid tidigare ars analyser. Den gar ut pa att berakna skuldutvecklingen
genom att jamfora nivan pa skulden for tva naraliggande ar. Anvandningen av
en obalanserad panel innebar emellertid att hushallens egenskaper kan skilja
sig at mellan olika stickprov och ar. Av denna anledning har FI granskat bade
de hushall som faller bort tidigare an 2014, och de som tillkommer efter
2011. Inget i granskningen pekar pa vasentliga skillnader mellan respektive
stickprov och de hushall som ingar i 2011 ars stickprov och som kan féljas
under fyra ar.
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Bilaga 1 — FI:s manadskalkyl

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

TABELL B1. FI:s schablonkostnader i manadskalkylen, kronor

2014 2013 Konsumentverket
Levnadskostnader
1 vuxen 8100 8 000 5600
2 vuxna 13950 13850 9800
per barn 3100 2900 2800
Driftkostnader
Smahus 3950 4100
Bostadsratt 3200 3450
Fritidshus 1900 1450

Schablonkostnaderna i tabellen ar baserade pa ett genomsnitt av de scha-
blonkostnader som bankerna uppgett. Till hoger finns motsvarande
schablonkostnader fran forra drets undersokning och Konsumentverkets
uppskattning av kostnaderna for att uppnd en rimlig konsumtionsstan-

dard.
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Bilaga 2 — Samband belaningsgrad
och skuldkvot

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

B 2 Belaningsgrad och skuldkvot
Skuldkvot
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Belaningsgrad Kalla: FI:s stickprov

24 BILAGA 2



FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN 2015

Ordlista

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

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

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

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

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

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

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

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

Nya lan Nya lin eller strikt nya 1dn avser nya bolan som tagits antingen
av nya eller befintliga ldntagare. For befintliga lantagare kan det nya 13-
net antingen avse lan pa ett nytt sikerhetsobjekt, eller 1dn pa ett befintligt
sakerhetsobjekt. I det senare fallet maste beldningsgraden 6ka med mer
an 50 procent for att riknas som ett nytt Idn inom ramen for bolineunder-
sokningen. For nya ldntagare kan ldnet uppkomma genom byte av bank.
Dessa ldn gér inte att sarskilja fran 6vriga 1dn och ar darfor inkluderade i
FIL:s data. Lin med omforhandlade villkor eller existerande laneavtal som
forlings ingar inte.

Paneldata Paneldata ir ett dataset som bestdr av en uppsittning lintagare
vars egenskaper observerats under mer in en tidsperiod. Dessa data an-
vinds for att analysera beteenden och forindringar hos ldntagarna éver
tiden.

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

Schablonkoestnad Uppskattade genomsnittsbelopp for olika boendekostna-
der och levnadsomkostnader.

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

Skuldkvot Ett matt pa skuldsittning som definieras som hushéllens totala
skulder i férhallande till hushéllens drliga disponibla inkomst.
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