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FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN

Sammanfattning

Finansinspektionen (FI) har i uppdrag att bidra till ett stabilt finansiellt
system med val fungerande marknader och ett hdgt konsumentskydd.
Vi ska ocksa bidra till en hallbar utveckling och begransa finansiella
obalanser. Som del av uppdraget foljer FI I6pande utvecklingen av
hushallens skulder. Stora skulder kan innebéra risker for bade enskilda
hushall och banker, den finansiella stabiliteten och den
makroekonomiska utvecklingen. Bolaneundersdkningen ar ett viktigt
underlag for bedémningen av riskerna kopplade till hushallens bolan.
Hushallens skulder har under lang tid 6kat snabbare &n de disponibla
inkomsterna. En viktig orsak till det &r att bostadspriserna har stigit
snabbt.

En fortsatt stor andel av nya bolanetagare har stora skulder i
forhallande till sin inkomst eller i férhallande till bostadens vérde.
Nya bolanetagare 2019 okade sin genomsnittliga skuldkvot. Andelen
lantagare med skuldkvot Gver 450 procent 6kade ocksa nagot, men &r
fortsatt lagre 4n 2017. Aven den genomsnittliga belaningsgraden
okade 2019 bland nya bolanetagare. Trenden sedan 2013 med
sjunkande belaningsgrader har darmed brutits.

Andelen nya bolanetagare som amorterar pa sina bolan har okat under
flera ars tid. Amorteringskraven har bidragit till denna utveckling.
Andelen bolanetagare som amorterade 2019 var oférandrat jamfort
med 2018. Aven den genomsnittliga amorteringstakten var p& ungefar
samma niva som forgaende ar. Om hushall far ekonomiska problem
till foljd av spridningen av coronaviruset (Covid-19), tillater
amorteringsregleringen att banken far ge hushallet undantag fran
amorteringarna. FI anser att bankerna i detta lage bor vara generdsa i
tillampningen av undantaget.

Overlag har nya bol&netagare fortfarande goda marginaler for att klara
betalningarna pa sina lan i ett saimre ekonomiskt lage. Fler hushall &n
tidigare klarade hogre rantor utan att fa underskott i sitt kassaflode.
Men nagot fler hushall 2019 fick ett manadsunderskott vid
inkomstbortfall an 2018. Det galler framfor allt hushall som bestar av
en person.

God motstandskraft tyder pa en begransad risk for att bolanen ska
orsaka omfattande kreditforluster for bankerna. Det galler till exempel
om den ekonomiska utvecklingen forsamras kraftigt till féljd av
spridningen av coronaviruset och atgarder kopplade till detta.

Samtidigt kan hushallen vantas minska sin konsumtion nar deras
ekonomiska forutsattningar forsamras. Det géller i synnerhet hushall
som har stora skulder i férhallande till sin inkomst eller till bostadens
vérde. Denna konsumtionsminskning kan vantas forstarka den
ekonomiska nedgangen.

De atgarder FI vidtagit for att minska riskerna kopplade till hushallens
skulder de senaste aren har 6kat hushallens motstandskraft. De har
bidragit till att hushallen lanat mindre och kopt billigare bostader an
vad de annars skulle ha gjort. Det bor dampa nedgangen i hushéllens
konsumtion.

SAMMANFATTNING 3
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Bolaneundersokningen

De svenska hushallens skulder har 6kat snabbt under lang tid. | januari 2020
var deras skulder 4 244 miljarder kronor, vilket motsvarar ungefar 85 procent
av Sveriges BNP. Bolan utgor 82 procent av hushallens totala skulder.
Bolaneundersokningen ar ett viktigt underlag nar Fl analyserar hushallens
skulder och vilka sarbarheter de medfor for hushall, banker samt i
forlangningen for den makroekonomiska utvecklingen och den finansiella
stabiliteten. Den har rapporten redovisar resultat fran undersokningen 2019.

4 BOLANEUNDERSOKNINGEN

Ko6p av en egen bostad ar i manga fall den storsta investeringen ett
hushall gor. For att finansiera kopet maste hushallet i regel ta ett
bolan. Darfor ar det viktigt att kreditmarknaden fungerar val.
Majligheten att 1ana ar dessutom viktig eftersom den gor det mojligt
for hushall att omfordela konsumtion Gver olika perioder av livet.
Stora skulder innebar samtidigt risker for saval enskilda hushall, men
aven for banker, den finansiella stabiliteten och for ekonomin som
helhet.

Hushallens lan har 6kat snabbt under drygt 20 ars tid. En viktig orsak
till att svenska hushall har lanat allt mer har varit stigande
bostadspriser. Trots svagare pristillvéaxt i slutet av 2018 och under
2019 har bostadspriserna stigit kraftigt sett ur ett l&ngre tidsperspektiv.
Prisuppgangen har flera forklaringar. En stabil inkomstutveckling i
kombination med en vaxande befolkning har 6kat hushallens
efterfragan pa bostader. De senaste fem aren har historiskt laga rantor
ocksa minskat kostnaden for att lana. Det har 6kat efterfragan pa
bostader ytterligare. Det finns dven strukturella faktorer pa
bostadsmarknaden som har bidragit till att hushall efterfragar mer
bolan. Hit raknas ett 6kat byggande av bostadsratter och omvandlingar
av hyreshostéader till bostadsratter. Lanens tillvaxttakt dampades 2018
och stabiliserades under 2019 pa drygt 5 procent.

FI har vidtagit flera atgarder for att minska sarbarheterna med
hushallens stora skulder och starka motstandskraften hos bade hushall
och banker. Under 2010 inférde FI bolanetaket! och 2015 ett
riskviktgolv for bolan. Golvet medfor att bankerna behéver ha mer
eget kapital for bolan. 2016 inforde FI ett amorteringskrav. Kravet
innebar att hushall som lanar mer an 50 procent av bostadens varde
ska amortera minst 1 procent pa sitt bolan per ar. Hushall som lanar
mer an 70 procent ska amortera minst 2 procent.? Darefter skarpte Fl
under 2018 amorteringskravet efter regeringens godkannande.® Kravet
innebar att hushall som lanar mer an 450 procent av deras

1 For ytterligare information om boldnetaket, se Finansinspektionens allméanna rad (FFFS

2010:2) om begransning av krediter mot sékerhet i form av pant i bostad.

2 FFFS 2016:16. Se Fl-analys 10, "Amorteringskravet har minskat hushallens skulder”, fér en
utvardering av det forsta amorteringskravet.

3 FFFS 2016:15. Se Andersson och Aranki (2019), "Farre sarbara hushall efter skarpt
amorteringskrav”, Fl-analys 17, Finansinspektionen, fér en utvardering av det skarpta
amorteringskravet.
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1. Marknadsandel for de banker som ingar i
boldneundersokningen, totala 1an

Procent

201020112012 2013 2014 20152016 2017 2018 2019

Kallor: Bol&neundersokningen (aggregerad data) och SCB.
Anm. Summan av totala utestende bolan fér banker
ingdende i bol&neundersskningen som andel av MFI:s totala
utestdende bol&n.
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bruttoinkomst ska amortera 1 procentenhet mer &n vad de skulle ha
gjort enligt det forsta amorteringskravet.

SYFTE OCH DATAMATERIAL

For att fa en tydligare bild av vilka sarbarheter hushallens bolan kan
medfdra behdver FI komplettera aggregerad statistik med detaljerade
data. Bolaneundersokningen innehaller uppgifter om hushall med nya
bolan.

Syftet med undersékningen &r att kartlagga situationen for hushall
som tar nya bolan. Den innehaller information om bade nya bolan som
hushall tog vid tidpunkten for undersokningen och de eventuella bolan
och andra lan som dessa hushall hade sedan tidigare. FI anvander
informationen for att bedoma vilka eventuella risker och sarbarheter
som hushallens bolan medfor. Den har sarbarhetsanalysen ar en
komponent i beddmningen av om det finns behov att férédndra reglerna
péa bolanemarknaden. Informationen anvands dven for att utvardera
redan inforda atgarder. Vidare ar undersokningen ett viktigt underlag
for Fl:s tillsyn 6ver, och dialog med, banker.

| bedémningen av sarbarheter ingar en analys av hushallens
betalningsformaga. Den &r viktig for att FI ska kunna bedéma
hushallens finansiella motstandskraft och darigenom bankernas
kreditrisker. Fl berdknar betalningsformagan for de hushall som ingar
i undersokningen genom en sa kallad kvar-att-leva-pa-kalkyl (KALP).
Berakningen liknar de som anvands i bankernas egna
kreditprovningar. | rapporten prévas ocksa betalningsformagan i
anstrangda situationer som hégre rénta, inkomstbortfall och
prisnedgang pa bostader.

| unders6kningen ingar data fran Danske Bank, Handelsbanken,
Lansforsakringar Bank, Nordea, SBAB Bank, SEB, Skandiabanken
och Swedbank. Dessa bolaneaktorer stod gemensamt for drygt 93
procent av den totala bolanevolymen under 2019 (diagram 1). Men
deras samlade marknadsandel har minskat nagot dver tid.

Bolaneundersokningen bestar av tre delar:

B Stickprov pa hushallsniva (mikrodata). Stickprovet omfattar alla
nya bolaneavtal som ingicks under perioderna 30 augusti—
6 september 2019 och 27 september—4 oktober 2019. Efter
bearbetning ingér 25 435 hushall i undersokningen.*
Informationen bestar bland annat av hushallens inkomster och
sammansattning, totala lanebdrda, 1an mot sékerhet i bostad,
blancolan kopplade till bostaden, avtalade rantor och amorteringar
samt marknadsvérde pa bostaden. Det ar tionde gangen FI tar in
ett sddant stickprov. De tidigare stickproven &r fran ar 2009
respektive aren 2011-2018.

Data for de nya bolan som FI samlar in i bolaneundersékningen
avser inte bara nytagna bolan for kop av bostad. Nya bolan kan
ocksa vara utokning av befintliga bolan (tillaggslan) och lan dar

4 Bearbetning avser den validering av inrapporterad data som FI gor, dér bristfalliga och
extrema observationer rensas bort.

BOLANEUNDERSOKNINGEN 5
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2. Nya bolan fordelade efter andamal

Procent

37,3 356

2017 2018

Kalla: Bol&neundersokningen, nya Ian.
Anm. Avser férdelning efter antal nya I&n.

3. Aldersfordelning bolaneunder
2013-2019

Procent

18-30 ar 31-50 &r 51-65 ar
m2013 W2014 W2015 2016 ®2017

Kélla: Bolaneundersokningen, nya lan
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36,4
I

2019
= Bostadskop m Bankbytare Tillaggslan

sokningar

Over 65 &r
2018 2019

befintliga lan flyttats fran en annan bank. Diagram 2 visar nya
bolans fordelning efter &ndamal i de senaste tre arens stickprov.®

B Aggregerad data. FI samlar dven in information om bankernas
totala utlaning till hushall for bostadsandamal. Bland annat
omfattar informationen total volym for nyutlaning, befintliga lan
samt amorteringar. Fl har samlat in aggregerad data sedan 2006.
Uppgifterna stracker sig tillbaka till 2002.

B Kvalitativa uppgifter. Genom att svara pa ett antal
fordjupningsfragor ger bankerna bade 6vergripande och detaljerad
information om sakférhallanden. Det handlar bland annat om
bankernas metoder for att vérdera bostader, deras kreditprévning
av hushall och hur de skyddar konsumenterna i samband med
bostadsutlaning.

Tabell 1 jamfor lantagarnas genomsnittliga inkomst, skuld samt
marknadsvarde pa bostaden med tidigare ars stickprov. Det
genomsnittliga marknadsvardet pa bostader som utgor sakerheter for
bolan 6kade med 4,7 procent. Trots en nedgang i marknadsvardena
2018 har de Okat kraftigt sedan 2012, motsvarande ungefér 48 procent.
Den genomsnittliga skulden 6kade med drygt 5,2 procent jamfort med
foregdende ar. Det ar en storre 6kning an marknadsvardena. Sedan
2012 har den genomsnittliga skulden 6kat med néstan 43 procent.
Under motsvarande period har de disponibla inkomsterna ékat med
ungefar 21 procent.

Tabell 2 och 3 beskriver hushallen i 2019 ars stickprov av nya
bolanetagare med fordelning pa region och alder. Den genomsnittliga
skulden i Stockholm var nastan dubbelt sa stor i regionen med lagst
skuld (dvriga landet) och genomsnittligt marknadsvarde for
bostaderna var ungefar 131 procent hégre. Samtidigt var den
genomsnittliga disponibla inkomsten i Stockholm ungefér 24 procent
hogre. De yngsta lantagarna (18-30 ar) hade ungefar lika hoga
inkomster som de &ldsta lantagarna (6ver 65 ar), men kdpte bostader
som var drygt 32 procent billigare. Andelen av lantagarna i
bolaneundersokningen som var yngre an 30 ar har 6kat sedan 2013,
men har varit oférandrade de senaste aren. Ar 2019 var 20 procent i
undersokningen unga (diagram 3).6 Andelen av lantagarna som &r dver
65 ar har samtidigt minskat nagot.

BERAKNINGAR OCH REVIDERINGAR

Infor arets boldneundersokning har Fl gjort en generell Gversyn av
data och berékningar for att forbattra datakvaliteten. FI har justerat
skatteberakningarna och utgar nu fran en viktad genomsnittlig
kommunal- och landstingsskatt i riket, samt jobbskatteavdraget med
hansyn till Iantagarnas alder. Dessutom har flerbarnstillagg (till de
hushall som far barnbidrag for minst tva barn) inkluderats i

5 Se Aranki och Larsson (2019), "Tillaggslan minskar efter amorteringskrav”, Fl-analys 20,
Finansinspektionen, for bland annat en férdjupning av tillaggslan.

6 Se Olsén Ingefeldt och Thell (2019), "Unga vuxnas stéllning pa bostadsmarknaden”, Fl-analys
19, Finansinspektionen, for en fordjupning av unga bolanetagare.
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berékningen av hushallens disponibla inkomster. Sammantaget ger
justeringarna en nagot mer korrekt bild av hushallens inkomster.
Justeringarna har inneburit i genomsnitt nagot hégre disponibla
inkomster jamfort med tidigare. Det paverkar i sin tur skuldkvoter
berdknade med nettoinkomst och hushallens beraknade
manadsdverskott. Dessutom har vissa data for 2018 reviderats. Det har
medfort nagot lagre genomsnittliga belaningsgrader for 2018.

Fl:s har ocksa omarbetat stresstesterna genom att anvanda hogre
rantenivaer for blancolan och lan med annan sakerhet an bostad.” |
tidigare rapporter har samma rantenivaer (3 respektive 7 procent)
anvants for bade bolan och Gvriga lan. | stresstesterna med hogre ranta
anvands nu i stallet rantenivaerna 7 respektive 10 procent for lan utan
bostad som sakerhet.? Det speglar battre hushallens verkliga ranteniva.
Réntan for bolan i stresstesterna ar som tidigare 3 respektive

7 procent. Vidare antas befintliga 1an utan bostad som sakerhet ha rak
amortering pa 10 &r. Andringarna medfor att bade rintekostnaden och
den genomsnittliga amorteringen pa hushallets totala skulder, som
anvands i stresstesterna, har 6kat nagot.

Tabell 1. Nya I&ntagare 2012-2019

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Antal hushall 24 122 24 967 28 214 31 226 25747 27 822 24 241 25435
Genomsnittlig skuld (kr) 1659236 1703365 1894730 2072055 2121996 2251693 2248574 2365159
Fran foregaende ar (%) 2,7 11,2 9,4 2,4 6,1 -0,1 5,2
Fran 2012 (%) 2,7 14,2 24,9 27,9 35,7 35,5 42,5
Genomsnittligt marknadsvérde (kr) 2221153 2332864 2519785 2865787 3053136 3277466 3129082 3275528
Fran foregaende ar (%) 5,0 8,0 13,7 6,5 7,3 -4,5 4,7
Fran 2012 (%) 5,0 13,4 29,0 37,5 47,6 40,9 47,5
Genomsnittlig disponibel inkomst (kr/méan) 39 453 38 498 40 143 41 962 43 056 44 722 46 041 47 715
Fran foregaende ar (%) -2,4 4,3 4,5 2,6 3,9 2,9 3,6
Fran 2012 (%) 2,4 1,7 6,4 9,1 13,4 16,7 20,9

Kalla: Bolaneundersékningen.
Anm. Genomsnittlig skuld avser totala skulder. Sammanboende avser hushall dar
fler an en lantagare bor i bostaden.

7 1 undersokningen ingdr férutom de nya lanen dven befintliga Ian, saval bolan som andra lan.

8 Vid stigande réntor stiger aven andra rantor i linje med bol&neréntorna. Men 18n med annan
sékerhet och utan sékerhet har ofta en hogre ranta &n bolan (se SCB
Finansmarknadsstatistik). Darmed behover Fl:s stresstest differentiera nivan mellan
bol&neranta och 6vriga rantor. Sedan 2012 har dessa konsumtionskrediter oftast haft en
rantemarginal som &r ungefar 3 procentenheter hogre &n bolan. Darmed antas rantan for 18n
med annan sékerhet och utan sékerhet stiga till 10 procent nar bolanerantan antas stiga till 7
procent. Vissa banker anvander ocksa en ranteniva pa 10 procent for 1an utan sékerhet i sin
kreditprovning.

BOLANEUNDERSOKNINGEN 7
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Tabell 2. Geografisk férdelning nya Iantagare 2019

Ovriga stora

Stockholm Goteborg Malmo stader Ovriga landet Totalt
Andel av antal hushall (%) 26 11 7 20 36 100
Andel av volym nya lan (%) 38 13 7 18 24 100
Genomsnittlig skuld (kr) 3270 657 2723042 2 453 956 2214710 1656 410 2 360 628
Ensamboende 2245114 1839 850 1577 706 1435 054 1104 358 1601 218
Sammanboende 3919 890 3165 820 2951 957 2593 946 1951774 2776 544
Genomsnittligt marknadsvarde (kr) 4 804 862 4124 762 3 465 663 2871 348 2082 381 3269 195
Ensamboende 3685 303 3132 992 2463 134 2 060 684 1551 643 2484 079
Sammanboende 5513 614 4621 975 4 035 432 3265 667 2 366 342 3699 190
Genomsnittlig disponibel inkomst (kr/man) 53 321 50 078 48 470 46 947 43 006 47 633
Ensamboende 33927 30945 29938 28 521 27 141 29929
Sammanboende 65 598 59 670 59 003 55910 51 494 57 329
Kalla: Bolaneundersékningen.
Anm. Genomshnittlig skuld avser totala skulder. Sammanboende avser hushall med
fler an en lantagare som ska bo i bostaden.
Tabell 3. Aldersfoérdelning av l&ntagare 2019
18-30 ar 31-50 ar 51-65 ar Over 65 &r Totalt
Andel av volym nya lan (%) 22 53 20 5 100
Genomsnittlig skuld (kr) 1886 883 2689 236 2 451 558 1518 225 2365 159
Ensamboende 1295 237 1786 635 1845 808 1059 713 1606 605
Sammanboende 2387 259 3092191 2779981 1778132 2780 481
Genomsnittligt marknadsvérde (kr) 2232436 3573535 3552186 3300 137 3275528
Ensamboende 1712 809 2596 160 3015829 2837774 2491 374
Sammanboende 2671902 4009 872 3842 985 3562 227 3704 866
Genomsnittlig disponibel inkomst (kr/méan) 38 351 51548 51 312 38 957 47 715
Ensamboende 24 925 31944 34211 24 901 30 025
Sammanboende 49 706 60 300 60 583 46 924 57 400

8 BOLANEUNDERSOKNINGEN

Kalla: Bolaneundersékningen.

Anm. Genomshittlig skuld avser totala skulder. Sammanboende avser hushall med

fler an en lantagare som ska bo i bostaden.
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Hushallens skulder

Efter skarpningen av amorteringskravet 2018 minskade bade andelen nya
bolanetagare med en skuld 6ver 450 procent av bruttoinkomsten och den
genomsnittliga skuldkvoten. Under 2019 ¢kade dessa nagot. Det ar
fortfarande en hog andel av de nya bolanetagarna som har en hog
belaningsgrad eller en hog skuldkvot.

4. Genomsnittlig beldningsgrad

Procent

T~ —

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

mTotal —Bostadsratter Smahus

Kélla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser nya lan.

5. Hushall fordelade efter belaningsgrad

Procent

0-25 25-50 50-70 70-85 >85

®2013 m=2014 2015 2016 m®2017 2018 = 2019

Kélla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser nya lan.

Hushallens skulder kan séttas i relation till andra variabler for att
jamforas mellan olika hushall och 6ver tid. Belaningsgraden beréknas
som storleken pa de 1an som ett hushall har anvant for att finansiera en
bostad i forhallande till marknadsvardet pa bostaden.® Om ett prisfall
pé bostader leder till att vardet pa bostaden blir lagre an bolanet
riskerar hushallet att hamna i en utsatt ekonomisk situation. Darmed
innebar en hogre belaningsgrad att hushallet har en lagre
motstandskraft mot fallande bostadspriser. For att minska den
sarbarheten kan hushallet amortera mer.

Skuldkvoten &r ett annat matt pa hushallens skulder och beraknas som
hushallets bolan i forhallande till nettoinkomsten (efter skatt) eller
bruttoinkomsten (fore skatt).'° En hog skuldkvot innebar att hushallet
maste lagga en storre del av sina inkomster pa ranteutgifter for en
given ranteniva. Skuldkvoten indikerar darfor hur sarbart ett hushall ar
for rantehdjningar och inkomstbortfall. | samband med hogre ranta
eller inkomstbortfall kan hushall behdva anpassa sig genom att minska
sin konsumtion. Om manga hushall agerar pa liknande satt, forsvagar
det den makroekonomiska utvecklingen. For att minska sarbarheten
med hoga skulder i forhallande till inkomst kan hushallet amortera
mer eller 6ka annat sparande.

Kombinationen av hushallets belaningsgrad och skuldkvot ger en mer
komplett bild av dess sarbarhet. Mest sarbara ar de hushall som bade
har en hog skuldkvot och en hég belaningsgrad. De ar sarbara for
saval prisfall pa bostader som inkomstbortfall och hogre réantor.
Sambandet mellan ett hushalls beldningsgrad och skuldkvot &r relativt
svagt bland nya lantagare. Ett hushall med en hog belaningsgrad
behdver alltsd inte ha en hog skuldkvot eller det omvénda (figur B2.1
och B2.2 i bilaga 2). I bolaneundersékningen 2019 hade 4,4 procent
av lantagarna bade en skuldkvot éver 450 procent av bruttoinkomsten
och en belaningsgrad 6ver 70 procent. Det dr nagot hogre an 2018 da
andelen var 3,9 procent. Andelen ar daremot fortsatt lagre 4n 2015 da
den var 9,3 procent.

9 | den berdknade bel&ningsgraden for nya lan inkluderas eventuella blancol&n som ett hushall
har tagit i samband med det nya bolénet och frdn samma bank som bolénet.

10 | ekonomisk mening ger skuldkvoten baserad pa nettoinkomst bast information. Den visar
inkomsten ett hushall faktiskt har for att betala p& sina skulder. Samtidigt &r skuldkvoten med
bruttoinkomst enklare att berékna for lantagare och banker. | rapporten redovisas diagram
med skuldkvot berdknad med bruttoinkomst. | statistikbilagan till rapporten finns dessa
diagram aven med skuldkvot beraknad med nettoinkomst.

HUSHALLENS SKULDER 9
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6. Genomsnittlig volymviktad bel&ningsgrad

Procent
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Kélla: Bol&neundersékningen.

Anm. Avser nya lan, aggregerad data.

7. Samband mellan alder och belaningsgrad

Procent

Ensamboende —Sammanboende

Kalla: Bol&neundersokningen.
Anm. Avser nya lan.

8. Beldningsgrad i olika regioner

Procent

Goteborg  Malmé  Stockholm  Ovriga Ovriga
Landet  Storstader

2013 ®=2014 2015 2016 m2017 2018 = 2019

Kélla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser nya lan.
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STIGANDE BELANINGSGRAD

Hushallen kdpte nagot dyrare bostader 2019 dn 2018. Storleken pa
hushallens nya lIan kopplade till finansiering av bostaden ckade i en
nagot storre omfattning. Darmed okade den genomsnittliga
belaningsgraden 2019. F6r nya bolanetagare var belaningsgraden i
genomsnitt 65,5 procent, vilket &r 0,5 procentenheter hdgre an 2018
(diagram 4). Belaningsgraden 2019 var pa ungefar samma niva som
2015. Och en fortsatt stor andel av de nya lantagarna hade en hig
belaningsgrad. Andelen hushall med en belaningsgrad éver 70 procent
Okade med 1,4 procentenheter till 51 procent (diagram 5). Att
belaningsgraderna har stigit de senaste tva aren innebér att fler
hushalls har tagit en storre finansiell risk &n tidigare.

Den genomsnittliga belaningsgraden skiljer sig mellan hushall
beroende pa d&ndamalet med det nya lanet. Fér hushall som tog ett nytt
bolan for kop av bostad 2019, var den genomsnittliga belaningsgraden
ungefar 71 procent. For hushall som tog ett tillaggslan eller bytte bank
2019, var den genomsnittliga belaningsgraden 60 respektive

54 procent.* Med undantag for ar 2016 har den genomsnittliga
belaningsgraden for nya bolan vid kop av bostad 6kat, fran drygt

64 procent 2012 till ungefér 71 procent 2019.

FI beréknar ocksa en volymviktad genomsnittlig belaningsgrad for
hushall med nya bolan.'? Den volymviktade belaningsgraden 2019 var
oférandrad jamfort med 2018 pa 67,7 procent (diagram 6).

Hushall med nya bolan som har en belaningsgrad 6ver 85 procent har
kompletterat bolan med blancolan (Ian utan sakerhet) i samband med
bolanet. Andelen nya lantagare med blancolan var 3,6 procent 2019,
vilket ar lika stor andel som 2018.%2 Det genomsnittliga blancolanet
var 172 000 kronor, vilket &r 4,3 procent hogre jamfort med 2018.
Nya blancolan som har tagits i samband med det nya bolanet utgor
fortfarande en begransad andel av de totala nya lanens volym och
motsvarar ungefar 0,5 procent. Det ar framfor allt 1antagare under 50
ar som anvander blancolan. Den vanligaste orsaken till att ett hushall
anvander blancolan nar de koper bostad ar att finansiera en del av
kontantinsatsen.

Belaningsgraden har sammantaget okat i alla aldersgrupper. Den
genomsnittliga belaningsgraden 6kade mest for de yngsta hushallen,
fran 77,4 till 78,3 procent. Det finns ett tydligt negativt samband
mellan alder och belaningsgrad for hushall med nya bolan

(diagram 7). Att belaningsgraden minskar med stigande alder beror pa
att hushall i borjan av sin bostads- och yrkeskarriar ofta har

11 De bolanetagare som tog ett tillaggslan hade i genomsnitt en belaningsgrad pa 44 procent
2019 innan det tagna tillaggslanet. Det &r en nagot hogre niva &4n 2017 och 2018 och ungefar
samma niva som under perioden 2012-2016.

12 Den volymviktade beldningsgraden beraknas genom att forst berakna genomsnittlig
bel&ningsgrad for respektive banks totala nyutléning. Dérefter vags de olika bankernas
genomsnittliga beldningsgrad efter marknadsandel av total nyutl&ning till den totala
genomsnittliga belaningsgraden.

13 Blancol&n som inkluderas har &r de som tagits av lantagaren fr&n den bank som givit det nya
bol&net och i samband med det nya bolanet. Blancol&n som tagits fr&n en annan bank &n den
som givit bol&net i syfte att finansiera bostaden ingér inte i den har sammanstéllningen.
Darmed underskattas troligen andelen hushall som anvander blancol&n for
bostadsfinansiering.
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9. Samband bel&ningsgrad och inkomst

Procent

100 110 >110

—Ensamboende —Sammanboende

Kélla: Bolaneundersokningen.

Anm. Avser nya lan. Horisontell axel visar hushéllets
bruttoinkomst per m&nad och lodrét axel visar genomsnittlig
bel&ningsgrad.

10. Belaningsgrad fordelat p& objektstyp

Procent

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

= Sméhus = Bostadsrétter

Kélla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser aggregerad data och totala stocken befintliga
bolan.

11. Hushall férdelade efter skuldkvot

Procent

0-150 150-300 300-450 Over 450

®2013 ®=2014 2015 2016 m2017 2018 = 2019

Kalla: Bol&neundersokningen.
Anm. Avser skuldkvot berdknad med bruttoinkomst, nya I&n.

FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN

begransade besparingar att anvinda som kontantinsats. Aldre
lantagare har bland annat genom vérdedkningar pa tidigare boenden
och dérmed vinster vid bostadsforsaljningar, amorteringar, och annat
sparande ofta en storre kapitalinsats vid bostadskop.

I Stockholm, Géteborg och i dvriga storstader var den genomsnittliga
belaningsgraden for nya lantagare hogre 2019 jamfort med 2018
(diagram 8). | Stockholm 6kade belaningsgraden mest, med

1,4 procentenheter. Belaningsgraden minskade mest for nya lantagare
i Malmo, dar den minskade med 1 procentenhet. | 6vriga landet var
den genomsnittliga belaningsgraden oforandrad 2019 jamfort med
2018. Den genomsnittliga beldningsgraden &r lagst i
storstadsregionerna dar bostaderna ar dyrast. En forklaring till det ar
att manga hushall i storstadsregionerna har gjort betydande
kapitalvinster pa forsaljningar av tidigare bostader genom
prisuppgangar. De kan darmed sanka sin belaningsgrad jamfort med
tidigare kp genom att anvanda en storre andel eget kapital nér de
kdper nasta bostad.

Om de nya lantagarna fordelas efter inkomst och
hushallssammansattning var belaningsgraden lagst for sammanboende
(hushall som bestar av fler an en lantagare) med de lagsta inkomsterna
(diagram 9). Dessa lantagare bor i huvudsak i dvriga delar av landet
dar bostadspriserna ar lagre. Ensamboende lantagare har ungefar
samma belaningsgrad oavsett inkomst. Ensamboende och
sammanboende utan barn dkade sina genomsnittliga belaningsgrader
mest 2019, med 0,7 procentenheter jamfort med 2018. Ensamboende
med barn var den enda gruppen av hushall som minskade sin
genomsnittliga belaningsgrad nagot.

Belaningsgraden kan ocksa beraknas for stocken av hushallens totala
befintliga bolan. Den genomsnittliga belaningsgraden for dessa bolan
beror pa utvecklingen av bostadernas marknadsvarden och
amorteringar sedan bostadsképen. Aldre bolan har i genomsnitt en
lagre belaningsgrad 4n nya bolan. Om hushallen utdkar eller 16ser sina
befintliga bolan paverkar det ockséa belaningsgraden. Bankerna
justerar marknadsvardena i takt med bostadspriserna.'* Trots stigande
bostadspriser under 2019 var den genomsnittliga belaningsgraden i
princip oférandrad och var 58 procent (diagram 10). Genom stigande
bostadspriser och amorteringar minskade andelen befintliga lantagare
med en beldningsgrad dver 85 procent fran ungefar 6 till 4 procent.

HOGRE SKULDKVOT HOS NYA BOLANETAGARE

FI skérpte amorteringskravet 2018. Efter skarpningen minskade
andelen nya bolénetagare med en skuld stérre &n 450 procent av
bruttoinkomsten (diagram 11). Under 2019 6kade andelen med en
skuldkvot 6ver 450 nagot. Men andelen ar fortfarande betydligt lagre
an innan det skarpta amorteringskravet inférdes. Den genomsnittliga
skuldkvoten for nya lantagare steg fran ungefar 290 procent 2018 till
296 procent 2019 (diagram 12). Darmed ar skuldkvoten ungefér lika
hég som 2015. Om skuldkvoten beréknas med nettoinkomst dkade
den fran 380 procent 2018 till 388 procent 2019. Lantagare som bor i

14 Hur ofta bankerna justerar marknadsvérdena varierar men det gérs minst en gang per &r.

HUSHALLENS SKULDER 11
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12. Genomsnittlig skuldkvot (brutto- och
nettoinkomst)

Procent

-

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

= Skuldkvot bruttoinkomst = Skuldkvot nettoinkomst

Kalla: Bol&neundersokningen.
Anm. Avser nya lan.

13. Skuldkvot i olika &lderskategorier

Procent

18-30 ar 31-50 ar 51-65 &  Over 65 ar

m2013 ®2014 ®=2015 2016 ®2017 2018 = 2019

Kalla: Bol&neundersokningen.
Anm. Avser skuldkvot berdknad med bruttoinkomst, nya I&n.

14. Skuldkvot fordelat efter

hushallssammansattning
Procent

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

®Ensamboende H Sammanboende

Kélla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser skuldkvot berdknad med bruttoinkomst, nya I&n.
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smahus har 6kat sin genomsnittliga skuldkvot mest under 2019. Deras
skuldkvot &r i genomsnitt 8 procentenheter hdgre an 2018.

| storstadsomradena paverkas en storre andel av de nya lantagarna av
det skarpta amorteringskravet. Ar 2019 dkade den genomsnittliga
skuldkvoten i alla regioner. Déremot 6kade skuldkvoten i l&gre
utstrdckning i storstadsregionerna. | kategorierna dvriga landet och
Ovriga storstadder 6kade den genomsnittliga skuldkvoten med ungefar
7 respektive 6 procentenheter jamfort med 2018. | Géteborg var
Okningen lagst, dar skuldkvoten steg med 1,8 procentenheter.

Skuldkvoten 6kade i samtliga alderskategorier 2019 (diagram 13).
Framfor allt 6kade skuldkvoten hos lantagare dver 65 ar och hos
lantagare yngre an 30 ar med ungefar 11 respektive 7 procentenheter.
Den genomsnittliga skuldkvoten ar hégre for Iantagare som ar yngre
an 50 ar. Sedan 2013 har den genomsnittliga skuldkvoten for de under
30 ar 6kat snabbare an fér andra aldersgrupper. Den &r nu ungefar lika
hog som for lantagare mellan 31-50 ar.*®

Utvecklingen i skuldkvoten var densamma for Iantagare oavsett
andamal med bolanet fram till 2015. Darefter har den genomsnittliga
skuldkvoten for tillaggslan gradvis minskat, fran 299 till 285
procent.'® Den genomsnittliga skuldkvoten for bolanetagare som har
bytt bank (bankbytare) har ocksa minskat sedan 2015. Samtidigt har
den genomsnittliga skuldkvoten for nya bolan for bostadskdp sedan
2015 varierat omkring 300 procent och var 2019 ungefér 305 procent.
Det ar en nagot lagre niva an 2017, innan FI skarpte
amorteringskravet, da den genomsnittliga skuldkvoten var 313
procent.

Av de nya lantagarna var ungefér 65 procent hushall med
sammanboende och 35 procent ensamboende. Ensamboende lantagare
har i regel en hogre skuldkvot &n sammanboende lantagare (diagram
14). Ar 2019 var det i gruppen ensamboende lantagare som
skuldkvoten 6kade mest. Fran 2018 till 2019 ¢kade den
genomsnittliga skuldkvoten for ensamboende lantagare fran ungefar
300 till 309 procent. Inom gruppen ensamboende tkade den
genomsnittliga skuldkvoten mest for lantagare utan barn, med

10 procentenheter. For sammanboende 6kade den genomsnittliga
skuldkvoten med ungefér 5 procentenheter till 289 procent. Inom
gruppen sammanboende dkade skuldkvoten mest for de med barn, dér
den dkade med ungefér 6 procentenheter.

For sammanboende lantagare med nya bolan finns det ett samband dar
skuldkvoten 6kar med inkomsten. Lantagare med hogre inkomster bor
ofta i storstadsomradena dar bostadspriserna och skulderna generellt
ar hogre. For ensamboende lantagare ar detta samband inte lika
framtradande. Jamfort med 2018 var det framfor allt ensamboende
lantagare med goda bruttoinkomster — mellan 50 000 och

15 Den genomsnittliga skuldkvoten for Iantagare under 30 &r har ¢kat mer &n for dldre
l&ntagares under de senaste &ren. Det kan peka pa att unga lantagare har varit tvungna att ta
storre finansiella risker jamfért med andra grupper for att kdpa en ny bostad. Se Olsén
Ingefeldt och Thell (2019), "Unga vuxnas stélining pa bostadsmarknaden”, Fl-analys 19,
Finansinspektionen, for en fordjupning av unga bostadskdpares skuldutveckling.

16 De bolanetagare som tog ett tillaggsl&n hade i genomsnitt en skuldkvot p& 221 procent 2019
innan det tagna tillaggslanet. Det &r ungefar 10 procentenheter hogre an 2017 och 2018.
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R1. Fordelning av belaningsgrader

Procent

0-24 25-49 50-69 70-85  Over 85

® Forstagangskopare = Qvriga

Kalla: Bol&neundersokningen.
Anm. Avser nya boldnetagare under 35 ar, nya lan 2019.

R2. Fordelning av skuldkvoter

Procent

0-150 150-300 300-450 Over 450
= Forstagangskopare m Ovriga

Kalla: Bol&neundersokningen.
Anm. Avser nya bol&netagare under 35 &r, nya |&n 2019.
Skuldkvot ar beréknad med bruttoinkomst.

R3. Andel unga som kompletterade sitt bolan

med blancolan

Procent

18till 24 25till 30 31till 35 Total

m Forstagangskopare = Qvriga

Kélla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser nya bolanetagare under 35 ar, nya lan 2019.
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90 000 kronor per méanad — som 6kade sin genomsnittliga skuldkvot
mest, med i genomsnitt 14 procentenheter.

Unga forstagangskopare

| &rets bolaneundersokning har FI tagit in ny information for att kunna identifiera
forstagangskopare, det vill sdga personer som tar lan for att kopa en bostad for
forsta gangen.” | den har analysen fokuserar vi pa lantagare upp till och med 35 &r
och jamfor de som klassificeras som forstagangskopare med de 6vriga lantagarna
inom aldersgruppen.’® Nastan 60 procent av de identifierande forstagdngskoparna
var 35 ar eller yngre. Ungefar halften av alla nya bolanetagare mellan 18 och 35 ar
klassificerades som forstagangskopare.

Unga forstagangskopare hade i genomsnitt lagre inkomster och kopte billigare
bostader jamfort med 6vriga lantagare. | genomsnitt hade unga forstagangskopare
10 800 kronor lagre disponibel inkomst och de kdpte en bostad som var ungefar
730 000 kronor billigare jamfort med 6vriga unga lantagare. Eftersom unga
forstagangskopare kopte billigare bostader tog de dven mindre lan an évriga unga
bolénetagare. | genomsnitt tog unga forstagangskopare I&n som var 500 000 kronor
mindre.

Unga har ofta begransade besparingar att anvanda som kontantinsats och har
generellt sett hdga beldningsgrader (diagram R1). Unga forstagangskopares
genomsnittliga beldningsgrad var i genomsnitt 79 procent. Det &r

1,4 procentenheter hégre an for évriga unga bolanetagare. Over 80 procent av
unga forstagangskopare hade en beléningsgrad éver 70 procent och 44 procent
hade en bel&ningsgrad p& exakt 85 procent. Det ar nagot fler &n évriga unga
bolénetagare. Samtidigt hade unga forstagangskopare en nagot lagre genomsnittlig
skuldkvot och féarre hade en skuldkvot éver 450 procent jamfort med 6vriga unga
(diagram R2).

Nastan dubbelt s& manga unga forstagdngskopare kompletterade sitt boldn med ett
blancolan jamfért med 6vriga unga bolénetagare (diagram R3).*° Det kan bero pa
att 6vriga unga har mer kapital till kontantsats fran tidigare bostadsforsaljningar.
Analysen visar att det framst ar forstagdngskoparna i dldern 31-35 &r som
kompletterar sitt bolan med ett blancol&n. Det kan bero pa att de oftast har en hogre
inkomst som majliggor detta.

Unga forstagangskopare hade mycket lagre ménadséverskott &n 6vriga unga och

ar darmed mer sérbara for hogre rantor. Enligt berakningar med Fl:s KALP-kalkyl,

far en storre andel unga forstagangskopare ett underskott vid en bolaneranta pa

7 procent. Vid 7 procent bolaneranta far 10,2 procent av unga forstagdngskoparna
ett underskott jamfoért med 7,7 procent av de dévriga unga.

17 Av de nya bolanetagare som kopte en bostad (bortsett fran l&ntagare som har bytt bank och
l&ntagare som tagit tillaggslan) identifierades 35 procent som férstagéngskopare.

18 Med metoden kunde FI identifieras forstagéngskopare i alla ldersgrupper. Daremot &r
majoriteten av de identifierade férstagdngskoparna under 40 ar. Identifieringen baseras pa
om lantagarna i hushéllet hade bol&n innan och i samband med beviljandet av den nya
krediten eller inte. Darmed identifieras sddana lantagare som tidigare hade en obeldnad
bostad och tagit ett nytt bol&n. Dessa individer &r inte forstagdngskopare men kommer att
klassas som det enligt den har metoden.

19 Det genomsnittliga blancolanet var 150 000 kronor. Storleken p& blancolanet var ungefar
20 000 kronor lagre for forstagdngskopare jamfort med 6vriga unga bolanetagare.

HUSHALLENS SKULDER 13
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15. Bostadsrattsforeningars genomsnittliga
skuld

Kronor

Nyproducerade Beflintliga Totalt
"2017 =2018 2019

Kalla: Bol&neundersokningen.
Anm. Avser nya l&n och skulder per kvadratmeter.

16. Skuldkvot (bruttoinkomst, inklusive andel

av bostadsrattsforeningens skuld)

Procent

Skuldkvot | Skuldkvot = Skuldkvot | Skuldkvot
exkl. BRF- | inkl. BRF | exkl. BRF- inkl. BRF
skuld skuld skuld skuld

Nyproduktion Befintliga
=2017 =2018 2019

Kélla: Bolaneundersokningen.

Anm. Avser skuldkvot beraknad med bruttoinkomst, nya lan.
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LAGRE SKULDER | BOSTADSRATTSFORENINGAR MED
NYPRODUCERADE LAGENHETER

Fran och med Bolaneundersokningen 2017 samlar Fl in uppgifter om
bostadsrattsforeningars skulder fér hushall som tagit ett nytt bolan
med en bostadsratt som sékerhet.

Bankernas utlaning till bostadsrattsféreningar kade snabbt 2016 och
2017. Ar 2018 6kade utlaningen i en nagot langsammare takt.
Utlaningen till bostadsrattsforeningar har fortsatt att minska 2019 och
vaxer nu langsamt.?’ Det kan dels forklaras av lagre byggnation av
bostadsratter. Foreningens skulder ar en indirekt skuld for agaren till
en bostadsratt. Om réntan stiger 6kar foreningens ranteutgifter. Det
innebér att foreningar med hoga skulder kan behdva hoja avgiften for
att behalla samma underhallsstandard och amorteringstakt.

De befintliga bostadsrattsféreningarnas genomsnittliga skulder
motsvarade 5 800 kronor per kvadratmeter 2019 (diagram 15). Det &r
1,7 procent lagre jamfort med 2018. Foreningar i storstadsregionerna
Stockholm och Goteborg hade nagot storre skulder &n foreningar i
andra regioner. FOor nyproducerade bostadsrétter i nybildade
foreningar var den genomsnittliga skulden 13 000 kronor per
kvadratmeter. Det &r lagre an 2018, da skulden var 14 100 kronor per
kvadratmeter. Storst var minskningen for nyproducerade bostadsratter
i Ovriga landet. Den genomsnittliga skulden for foreningar med
nyproducerade hyresratter 2019 var ungefar 1 000 kronor hdgre
jamfort med 2017.

Om lantagarnas andel av foreningarnas skulder inkluderas i
berdkningen av hushallens skuldkvot (bruttoinkomst) blir den markant
hogre. For hushall i befintliga foreningar blir skuldkvoten ungefar

69 procentenheter hogre. For hushall i foreningar med nyproducerade
bostadsratter stiger skuldkvoten med ungeféar 140 procentenheter
(diagram 16). Né&r andelen av féreningens skulder inkluderas var den
genomsnittliga skuldkvoten for lantagare som kopte en nyproducerad
bostadsratt 495 procent 2019. Hogst skuldkvot, nar féreningens skuld
tas i beaktande, hade hushall som képte nyproducerade bostadsratter i
Stockholm, dvriga storstader och Goteborg med skuldkvoter pa 505,
499 respektive 498 procent. Bland hushall i befintliga foreningar var
skuldkvoten, nér foreningens skuld tas i beaktning, som hogst i
Stockholm och Géteborg pa 433 respektive 412 procent.

20 Under 2019 6kade utlaningen till bostadsrattsféreningar i genomsnitt med 2,6 procent i
arstakt. Det kan jamforas med 2017 och 2018 da utlaningen i genomsnitt 6kade med 8,6
respektive 6,7 procent i arstakt. Foreningars skulder till banker och institut per 31 december
2019 var 489 miljarder kronor enligt SCB:s finansmarknadsstatistik.
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Hushallens amorteringar

Andelen nya bolanetagare som amorterar har 6kat sedan amorteringskraven
infordes. Aven amorteringstakten har dkat under samma period. Daremot
var andelen hushall som amorterar och den genomsnittliga
amorteringstakten oférandrad under 2019 jamfort med 2018.

17. Andel som amorterar och arlig amortering

Procent
2,5

2,0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

mAndel som amorterar (vanster axel)
—Amortering nya l&n (hdger axel)
—Amortering sékerhetsobjekt (hdger axel)

Kalla: Bolaneundersékningen.

Anm. Avser nya lan.

18. Amortering som andel av 1an uppdelat p&
skuldkvot

Procent

0-150 150-300 300-450 Over 450

2017 = 2018 =2019

Kélla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser skuldkvot beréknat med bruttoinkomst, nya Ian.

Ett hushall minskar sina 1an 6ver tid genom att amortera. Samtidigt
minskar belaningsgraden och skuldkvoten. Det skarpta
amorteringskravet som infordes 2018 kompletterar det forsta
amorteringskravet fran 2016. De bada amorteringskraven har bidragit
till att hushallens amorteringar har okat.

Nar FI utdvar tillsyn éver bankernas bostadsutlaning granskar FI att
bankerna foljer amorteringskraven. FI beddmer att bankernas i sina
lanevillkor, liksom tidigare ar, uppfyller gallande amorteringskrav
2019. | de fatal fall dar banken inte har uppfyllt kraven har FI gatt
vidare med fordjupade undersokningar for att utreda orsaken och
sékerstdlla att banken foljer kraven framover.

For att ge en mer korrekt bild av hur hushallen uppfyller
amorteringskraven redovisas nya lantagares amorteringar i denna
rapport som summan av amorteringar for alla de bostadsobjekt som
hushallet dger. Bolanerapporter fore ar 2018 redovisade endast
amorteringar for nya bolan. Om ett hushall som tar ett nytt bolan
redan har ett bolan, som det amorterar pa, kommer amorteringarna for
det nya lanet inte att ge en fullstandig bild av hushallets samlade
amorteringar. Situationen kan exempelvis uppstd om ett hushall képer
en ytterligare fastighet eller utvidgar ett befintligt bolan med ett
tillaggslan. Om vi tar hansyn till hushallens totala amorteringar pa
bolan, ar den genomsnittliga amorteringstakten ungefar 0,5
procentenheter hogre, jamfort med amortering enbart pa nytagna
bolan (diagram 17).2

OFORANDRAD AMORTERINGSTAKT

Drygt 87 procent av de nya lantagarna under 2019 amorterade och den
genomsnittliga amorteringen per manad var under aret ungefar

2 940 kronor. Bland de hushall som omfattas av atminstone ett av
amorteringskraven varierade andelen som amorterar mellan 81 och
100 procent. Att inte samtliga lantagare amorterade kan ha flera
orsaker. En forklaring &r att hushall kan anvanda nagon av de
undantagsregler som finns i amorteringskraven.??

21 Genom boldneundersékningen har FI endast data for att kunna berakna amortering per
sakerhet fran 2016.

22 Hushall som p& grund av sin beldningsgrad eller skuldkvot, eller bada, normalt amorterar
enligt amorteringskravet kan undga att amortera enligt de undantagsregler som finns i
amorteringskravet. Mojlighet till undantag finns for Iantagare med nya |an som uppkommer
genom att ett befintligt 1an flyttas frin en bank till en annan bank. | det fallet har l&ntagaren
mojlighet att behalla sina ursprungliga amorteringsvillkor. En l&ntagare som férvarvar av en
nyproducerad bostad har méjlighet till amorteringsfrihet under fem &r. Banker har dven
mojlighet att medge undantag fran amorteringskraven for tillaggslan, for krediter som lamnats
fore den 1 mars 2018. D& amorterar lantagaren minst 10 procent av tillaggslanets belopp i
stallet fér att amortera pa hela lanet enligt amorteringskraven.

HUSHALLENS AMORTERINGAR 15
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Den genomsnittliga arliga amorteringstakten i forhallande till
bolanens storlek for nya lantagare var 2,1 procent 2019. Det ar
ungefar samma amorteringstakt som 2018. For nya lantagare i olika
skuldkvotsintervall var den genomsnittliga amorteringstakten
oforandrad jamfort med 2018 (diagram 18). Om de nya lantagarna i
stéllet delas upp efter beldningsgrad minskade den genomsnittliga
amorteringstakten 2019 for lantagare med en belaningsgrad under
50 procent jamfort med 2018 (diagram 19). For lantagare med en
belaningsgrad dver 50 procent var den genomsnittliga
amorteringstakten nastan oférandrad jamfort med 2018.

19. Amorteringstakt som andel av lan
uppdelat pa belaningsgrad

Procent

Nya lantagare amorterade i genomsnitt 6,2 procent i forhallande till
disponibel inkomst 2019. Det var samma niva som 2018.
Amorteringarna i forhallande till inkomsten var storst for de yngsta
lantagarna (diagram 20). Det kan forklaras av att yngre ofta har en
hogre belaningsgrad och skuldkvot an andra aldersgrupper. Allra mest
Kalla: Bolaneundersokningen. amorterar unga som ar ensamboende och utan barn. Hos de lantagarna
Anm. Avser fya [n motsvarade amorteringarna drygt 8,1 procent av den disponibla
inkomsten 2019. Amorteringar som andel av inkomst faller med alder
och &r lagst for de aldsta lantagarna (6ver 65 ar).

0-25 25-50 50-70 70-85 >85

= 2016 =2017 =2018 2019

20. Amortering i forhallande till inkomst efter
alder

Procent For den totala stocken av bolan uppgick amorteringarna till
8 56 miljarder kronor 2019.% Det &r 4 procent hogre jamfort med 2018.
Den totala bolanevolymen 6kade med ungefar 5 procent. Den
genomsnittliga amorteringstakten var 1,8 procent for befintliga bolan
2019.

18-30 &r 31-50 ar 51-65ar  Over 65 ar

2016 = 2017 = 2018 2019

Kélla: Bolaneundersékningen.
Anm. Avser disponibel inkomst, nya lan.

23 Avser stocken bolén for de &tta institut som ingdr i bol&neundersokningen.
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Hushallens betalningsférmaga

Inom ramen for bolaneundersokningen bedomer FI de nya bolanetagarnas
betalningsformaga. Berakningarna och stresstesterna visar att
betalningsforméagan 6verlag ar god. Men enskilda bolanetagare kan fa
anstrangda kassafléden om réantorna stiger och de blir arbetslosa.
Hushallens ekonomiska situation kan paverkas av Covid-19. Enligt
amorteringsregleringen kan banker ge dessa hushall undantag fran
amorteringar. Sammantaget bedoms risken vara begransad for att bankerna
ska fa omfattande kreditforluster fran sina bolaneexponeringar.

21. Rantekvot och skuldbetalningskvot

Procent

12
10

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= Rantekvot ® Skuldbetalningskvot
Skuldbetalningskvot (nya l&n)

©
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Kélla: Bolaneundersokningen.

Anm. Réntekvot avser réantebetalningar som andel av
hushallens disponibla inkomst. Skuldbetalningskvot avser
rantebetalningar och amorteringar som andel av hushallens

disponibla inkomst.

| ett I&ge med forsdamrade ekonomiska forutsattningar kan marginalen
mellan inkomster och utgifter minska fér manga hushall. Fl:s
stresstester beraknar hur manga hushall med nya bolan som kan fa
underskott i olika negativa scenarier. Hushall som far underskott
mellan inkomster och utgifter kan fa svart att betala pa sina lan. Om
manga hushall far underskott samtidigt kan det i forlangningen leda
till att banker gor storre kreditforluster. Men underskott i FI:s
berdkningar betyder inte nddvéndigtvis att det blir kreditforluster for
bankerna. Hushallet kan exempelvis beviljas tillfallig
amorteringsfrihet, anvénda eventuellt sparande eller vélja att leva mer
sparsamt under en viss tid. Omvant galler att aven hushall som inte far
underskott tvingas gdra anpassningar — som till exempel minska sitt
sparande eller sin konsumtion — under férsdmrade ekonomiska
situationer. Minskad konsumtion paverkar den makroekonomiska
utvecklingen negativt. Dessa stresstester fokuserar inte pa sadana
effekter, utan uteslutande pa hushallens formaga att betala rantor och
amorteringar.

Hoga skulder kan innebara att lantagare blir mer sarbara for
inkomstbortfall eller lagre tillgdngspriser. Ett satt att berakna ett
hushalls skuldbdrda ar att mata hur mycket av den disponibla
inkomsten som hushallet anvander for att betala pa sina lan.
Réntekvoten méter rédntebetalningar som andel av den disponibla
inkomsten. Den genomsnittliga rantekvoten for nya bolanetagare foll
fram till 2016. Det beror pa allméant lagre rantor. Réantekvoten har
darefter varit relativ stabil (diagram 21). Nya bolanetagare 2019
betalade i genomsnitt 4,6 procent av sin disponibla inkomst i
rantebetalningar.?

Skuldbetalningskvoten &r ett bredare matt pa sarbarhet som relaterar
béde ranteutgifter och amorteringar till den disponibla inkomsten. Till
och med 2015 hade FI enbart information om amorteringar pa nytagna
1an under stickprovsperioden. Sedan 2016 har FI battre information
om hushéllets totala amorteringar som aven tar hansyn till bolan tagna
under en tidigare tidsperiod pa andra sékerhetsobjekt.?> Precis som
réantekvoten sjonk aven skuldbetalningskvoten fram till 2016.
Eftersom amorteringarna dérefter har dkat, har skuldbetalningskvoten
ocksa Okat. Nya lantagares rantor och amorteringar uppgick i

24 Efter hansyn till ranteavdrag.

25 | resterande delen av rapporten utgr berakningar utifrdn hushallets totala amorteringar.
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genomsnitt till 12,7 procent av deras disponibla inkomst 2019. Bade
rante- och skuldbetalningskvoten 6kade nagot 2019 jamfért med 2018.

SA BEDOMER BANKERNA HUSHALLENS
BETALNINGSFORMAGA

Innan bankerna beviljar ett bolan gor de en detaljerad bedomning av
hushallets ekonomi och aterbetalningsformaga genom en sa kallad
KALP-kalkyl. Denna kalkyl &r central for bankernas riskhantering och
i forlangningen for finansiell och makroekonomisk stabilitet.
Dessutom &r dessa berdkningar en del av ett gott konsumentskydd.
Dérfor granskar FI bankernas metoder.

Nar ett hushall ansoker om ett bolan ldamnar det information om bland
annat inkomster och skulder. I KALP-berdkningen drar banken av
uppskattade utgifter fran hushallets inkomster. Utgifterna bestar bland
annat av skatter, bostadsrelaterade utgifter, driftkostnader,
rantekostnader (med en kalkylrénta som &r hogre an den faktiska) och
amorteringar. Bankerna drar dessutom av ett schablonbelopp for
levnadskostnader. For att bankerna ska bevilja ett bolan far hushallet
normalt inte ha ett underskott i sin kalkyl. Bankerna kan ge undantag
om hushallet har stora évriga tillgangar eller ytterligare inkomster som
inte har tagits med i kalkylen. Andra skal till undantag kan vara lag
belaningsgrad eller att en del av lanet ar tillfalligt (en sa kallad
overbryggningskredit).2

Den genomsnittliga schablonen for levnadskostnader for en vuxen
person var drygt 8 700 kronor i manaden i bolaneundersékningen
2019. Alla banker i undersokningen inkluderar sedan 2016
amorteringskravet i sina KALP-berékningar. Bankernas
genomsnittliga kalkylranta for bolan var 7 procent 2019. Det var en
marginellt lagre niva jamfort med de senaste aren, vilket beror pa att
tva banker sankte sin kalkylranta 2019.

Kalkylrantan &r inte ett komplett matt pa stramheten i bankernas
kreditprévning. Till exempel paverkar dven schablonkostnaderna
lantagarnas KALP-berakningar. Schablonkostnaderna skiljer sig at
mellan olika banker, framfor allt sett till enskilda komponenter. Till
exempel varierar den grundlaggande schablonen for en ensamboende
vuxens levnadskostnader mellan 6 000 och 10 200 kronor i arets
bolaneundersokning. Variationen mellan bankerna minskar nar man
tar hansyn till alla kostnader som bankerna beaktar.

HUR BEDOMER FI HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA?
FI gor egna KALP-berakningar av hushallens manatliga 6verskott.
Dér anvands bland annat andra schabloner for drift- och
levnadskostnader, for att hantera alla hushall lika. FI:s schabloner
grundar sig pa bankernas genomsnittliga schablonkostnader och
kalkylrantor.2” Schablonkostnaderna beror pa hushallets storlek,
sammansattning och vilken typ av bostad man har. De avser inte

26 En 6verbryggningskredit ar en tillfallig kredit som ges i perioden mellan det att hushallet har
betalat sitt nya boende men annu inte fatt betalt fér det gamla boendet som hushallet har slt
eller har for avsikt att salja.

27 Se Bilaga 1 for en mer detaljerad beskrivning av Fl:s kalkyl av manadsoverskott.
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24. M&nadsdéverskott i olika aldersgrupper

Kronor (vanster axel) och procent (hdger axel)
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—Andel med underskott, procent (hoger axel)

31-50 51-65 >65

Kalla: Bol&neundersokningen.
Anm. Avser manadsoverskott berdknade med avtalad ranta
och amortering, nya l&n 2019.
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hushallets verkliga utgifter vid lanetillfallet, utan &r en uppskattning
av hushallets nodvandiga utgifter.?

Fl:s KALP-berakningar fangar darfor inte att hushallen kan tvingas
dra ned pa sin konsumtion for att fortsatta att betala pa sina Ian. FI
beraknar hushéllets disponibla inkomst genom att dra bort skatt fran
bruttoinkomsten och komplettera inkomsterna med eventuella
barnbidrag och flerbarnstillagg.?® FI anvander ocksa den ranta som
gallde vid lanetillfallet. Hushallets motstandskraft mot stigande rantor
analyseras vid olika rantenivaer efter ranteavdrag. Likt tidigare ar
anvands tva scenarier dar rantenivaerna ar 3 respektive 7 procent for
bolan. Rantenivan for 6vriga lan (lan med annan sakerhet och icke-
sakerstallda 1an) antas vara 7 respektive 10 procent i de tva olika
scenarierna (se Berékningar och revideringar i avsnittet
Bolaneundersckningen). Sedan 2018 anvéands ocksa den faktiska
nivan pa bostadsrattsinnehavares avgift.%° Eftersom stresstesterna har
gjorts om &r resultaten fran Fl:s stresstest inte helt jamforbara med
tidigare rapporter. Metodférandringarna har anvants for alla ar i denna
rapport. | vissa fall ar det &ven intressant att se effekten av
amorteringar, till exempel hur stor buffert de kan innebara om ett
hushall far beviljad amorteringsfrihet. Fl gor darfor berdkningar bade
med och utan faktiska amorteringar.

HUSHALLENS MARGINALER AR GODA

Hushallens ekonomiska marginaler for skuldbetalningar ar generellt
sett goda. Enligt Fl:s berdkningar har hushallen i stickprovet i
genomsnitt ett dverskott pa drygt 20 000 kronor i manaden.®! Det
motsvarar drygt 38 procent av den disponibla inkomsten (diagram 22).
Om hushall far ekonomiska problem till foljd av en sarskild handelse,
till exempel arbetsldshet eller inkomstbortfall till f6ljd av Covid-19,
tillater amorteringsregleringen att banken far ge hushallet undantag
fran amorteringarna. Det gor hushallen mer motstandskraftiga.

Ungefar 9 procent av hushallen med nya bolan hade mindre an

5 000 kronor i manadséverskott 2019, givet deras avtalade ranta och
amorteringar. Det var en nagot lagre andel &n 2018. Andelen med
underskott vid lanetillfallet var ungefar 1 procent 2019. Det var
ungefar samma niva som bade 2017 och 2018. Vid en bolaneranta pa

28 Bankerna har tillgang till mer detaljerad information om hushallen och kan darfér anvanda
hushallsspecifika uppgifter om faktiska bostadsréattsavgifter och driftkostnader for smahus
som baseras pa storleken pd hushéllets bostad. Darefter kan bankerna &ven ta hansyn till
eventuella bil- eller dvriga transportkostnader. Eftersom Fl inte har tillgang till tillrackligt
detaljerade uppgifter om hushéllens bostader och livssituation anvands i stallet
schablonkostnader. Det gor att Fl:s berakningar inte blir lika exakta for enskilda hush&ll som
bankernas kalkyler. Vidare kan bankerna dven ta hansyn till hushallets finansiella tillgangar i
sin bedémning av dess betalningsférmaga. Eftersom Fl saknar s&dana uppgifter &r detta inte
mojligt att ta med i analysen. Bankernas metoder for att bedéma hushéllens
betalningsformaga ser olika ut for olika banker. Genom att FI anvander en standardiserad
berakning som ar likadan for alla banker &r det méjligt att géra konsistenta jamforelser mellan
banker. Underskott i FI:s KALP-berakningar betyder inte nddvandigtvis att hushallen far
underskott i bankernas kalkyler.

29 Skatten beréknas utifrén den genomsnittliga kommunal- och landstingsskatten i hela riket.
Darefter tar den hansyn till statlig inkomstskatt, varnskatt, grundavdrag och jobbskatteavdrag.

30 For &ren innan 2018 anvéands en schablon fér bostadsrattsinnehavares avgift till sin férening.
Foér &ren 2018 och 2019 ligger schablonkostnaden fér avgift till féreningen som ett golv.

31 Utgér fran avtalad réanta och amorteringsplan.
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7 procent skulle 31 procent av hushallen ha mindre an 5 000 kronor i
manadsoverskott (diagram 23). Det var en nagot lagre andel dn 2018.
Daremot var det fler hushall med mycket hdga manadsoverskott (Gver
25 000 kronor) 2019 jamfort med tidigare.

Likt tidigare ar hade de yngsta respektive de dldsta nya bolanetagarna
de lagsta genomsnittliga manadséverskotten (diagram 24). Det
forklaras av att de ofta har lagre inkomster och i storre utstrackning
bestar av ensamboende hushall an lantagarna i 6vriga aldersgrupper.
Overskottet 6kade for alla nya lantagare 6ver 30 ar jamfort med 2018.
Det genomsnittliga 6verskottet Gkade mest for lantagarna mellan 51
och 65 ar. Den okningen var ungefar 1 300 kronor. Daremot var det
genomsnittliga 6verskottet oforandrat for lantagare under 30 ar.

Med Fl:s KALP-berakning fick 2,9 procent av de éldsta lantagarna
underskott 2019 vid avtalad ranta och amortering. Det var nagot hogre
an 2018 da 2,2 procent av de aldsta lantagare fick underskott.
Motsvarande andel med underskott i dvriga aldersgrupper var lagre an
1 procent och lagst for dem under 30 ar.

Att hushall kan fa tillfallig amorteringsfrinet om det &r nédvandigt gor
hushallen mer motstandskraftiga. Vid avtalad ranta och utan
amorteringar fick nastan inga nya lantagare under 65 ar underskott
2019. Daremot fick 2,1 procent av nya lantagare éver 65 ar
fortfarande underskott vid avtalad ranta och utan amorteringar. Det
var ungefar en procentenhet fler &n 2018.

STRESSTESTER VISAR NAGOT STORRE MARGINALER

For att bedoma hushallens motstandskraft gor FI olika stresstester, dar
deras ekonomiska forutsattningar forsdmras. Stresstesterna innebar att
FI uppskattar hur hushallens betalningsformaga paverkas vid en hogre
ranta, om lantagarna skulle bli arbetslsa eller om marknadsvardet pa
deras bostéder skulle falla. R&ntedkningar och arbetsléshet innebdr att
hushallen far mindre kvar att leva pa. Prisfall pa bostader gor att
belaningsgraden stiger. FI har analyserat fem mojliga negativa
scenarier:

B Hogre ranta.

B Arbetsloshet (dar alla hushall & med i en arbetsloshetskassa och
har inkomstforsakring).

B Arbetsloshet (dar alla hushall &r med i en arbetsloshetskassa men
inte har inkomstforsakring).

B Hogre ranta och hégre manadsavgift pa grund av
bostadsréattsforeningarnas skulder.

B L&gre bostadspriser.

I de tre forsta scenarierna beraknas andelen hushall som far underskott
i sin manadskalkyl. I den sista beraknas andelen hushall som far en
belaningsgrad dver 100 procent (det vill sdga att lanet ar storre &n
bostadens varde). | stresstesterna for de tva forsta scenarierna jamfor
FI andelen hushall med nya bolan som far underskott under perioden
2016-20109.

Det fjarde scenariot géller enbart nya lantagare som har en bostadsratt
som sdkerhet. | detta scenario beaktas &ven bostadsrattsforeningarnas
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Kalla: Bol&neundersokningen.
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26. Andel hushall med underskott mellan

inkomster och utgifter vid olika rantenivaer

Procent
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Kélla: Bolaneundersokningen.
Anm. Berakningar inklusive avtalad amortering, nya Ian.
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skulder.3> Om réantan okar for bostadsrattsforeningarna kan det
innebéra att de behover hoja avgiften.3 | detta stresstest har FI antagit
att avgiften tacker foreningens ranteutgifter i utgangslaget. Da rantan
Okar kommer foreningens 6kade réntebetalningar att ge héjda
manadsavgifter i motsvarande grad.®*

Réantekanslighet

Att hushallen har marginaler i sin ekonomi hjélper dem att klara kade
rantekostnader. Hushallen kan ocksa forsakra sig mot hogre rantor
genom att binda sin bolaneréanta. | arets bolaneundersokning hade

40 procent av hushallen en volymviktad rantebindningstid pa éver ett
ar (diagram 25).%5 Det var ungefar 8 procentenheter fler an 2018 och
ungefar 17 procentenheter fler &n 2016.%¢ Att fler nya lantagare binder
sin ranta ar positivt ur perspektivet att de da blir mer
motstandskraftiga mot snabbt stigande rantor. Den genomsnittliga
bolanerantan for nya lantagare var 1,57 procent 2019, vilket var
samma niva som 2018.

FI beréknar hushallens rantekanslighet genom att 6ka rantan pa
hushallets totala lan for att se hur manga hushall som far underskott i
sin manadskalkyl. Rantekostnaderna beraknas pa hushallets totala Ian,
inte bara bolan, eftersom Gvriga rantor typiskt sett stiger i linje med
bolénerantorna, men pa en hégre niva. Aven de bundna rantorna antas
oka pa samma satt. Det innebér att hushallens rantekanslighet pa kort
sikt 6verskattas, och darmed andelen som far underskott. Men med
tiden kommer dven bundna réntor att paverkas av hogre rantor. | ett
normalt konjunkturlage betalar hushall rantor och amorteringar.
Utgangspunkten for FI i berakningarna ar darfor att inkludera
amorteringar vid alla rantenivaer. FI kompletterar analysen med
scenarier eftersom bankerna enligt amorteringsféreskrifterna har
mojlighet att bevilja tillfallig amorteringsfrihet.%’

Andelen nya lantagare som far underskott vid olika rantenivaer har
succesivt minskat de senaste aren (diagram 26). Det galler framfor allt
vid den hogre rantenivan pa 7 procent. Da fick 7,1 procent av

32 Aven bankerna tar hansyn till den indirekta hushallsskulden fran bostadsrattsféreningar i
sina kreditprévningar. Tre av bankerna uppger i boldneundersékningen att de alltid stressar
avgiften till foreningen genom rantepéslag. Tre banker stressar avgiften om féreningens skuld
Overstiger internt bestamt troskelvarde. Ett troskelvarde som anvénds &r att féreningens skuld
inte bor vara storre &n motsvarande 9 000 — 15 000 kronor per kvadratmeter.

33 Detta stresstest ar mojligt eftersom FI sedan 2017 samlar in uppgifter om bostadsréatternas
yta och féreningarnas skuld per kvadratmeter.

34 Antagandet att rantedkningar slar direkt pa avgifterna ar konservativt. Det &r troligt att manga
foreningar har tillrackligt starkt kassaflode for att inte behéva héja avgiften vid mindre
rantedkningar. Det ar ocksa mojligt att en del foreningar véljer att minska pa investeringar och
underhall av fastigheten i stéllet for att h6ja avgiften nar rantebetalningarna okar.

35 Ofta har bolanetagare delat upp sitt bolan i olika rantebindningstider. Rantebindningstiden
galler darfér den volymviktade rantebindningstiden for nya bolan och andelen avser andelen
nya bolanetagare som har en volymviktad rantebindningstid pa 6ver 1, 2 respektive 3 ar.

36 Enligt SCB:s finansmarknadsstatistik for motsvarande institut har andelen nya lan och
omférhandlade avtal for som ar bundna i Gver ett ar dkat fran i genomsnitt 16 procent 2016 till
i genomsnitt 34 procent 2019. Det &r en n&got lagre niva &n det som framgar av Fl:s stickprov
i bol&neundersokningen.

37 Bankerna far bevilja enskilda l&ntagare temporara uppehall fran att amortera om det finns
sarskilda skal. Typiska situationer ar bland annat arbetsloshet, dédsfall i familjen eller
sjukdom. Bankerna far i vissa fall avgéra vad som ar sarskilda skal.
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27. Jamforelse med tidigare publicerad data

av andel med underskott, 7 procent ranta

Procent
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Berakningar 2019 —Berakningar bolanerapport 2018

Kélla: Bolaneundersokningen.
Anm. Beréakningen av KALP:en har hér gjorts enligt den
gamla metoden d& enbart amortering p& nya bolén ingick vid

7 procent ranta.

28. Andel hushall med underskott, med och

utan amortering
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Kélla: Bolaneundersokningen.
Anm. Berakningar avser 7 procent bol&neranta, nya lan.
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hushallen underskott i manadskalkylen 2019. Det var en nagot lagre
andel jamfort med 2018 da 7,6 procent av hushall fick underskott i
manadskalkylen. Att farre hushall far underskott — nar bade den
genomsnittliga belaningsgraden och skuldkvoten 6kar — beror delvis
pa att deras inkomster har 6kat mer &n schablonerna for
levnadskostnader i KALP-kalkylen. Skulderna for de hushall som far
underskott vid 7 procent bolaneranta motsvarar ungefar 7,5 procent av
hushallens samlade lan i stickprovet. Vid avtalad ranta far ungefar 1
procent av hushallen underskott.

Eftersom viss data och vissa berdkningar reviderades under 2019 (se
Berakningar och revideringar i avsnitt Bolaneundersokningen) ar
andelen hushall som far underskott i arets rapport hogre an vad som
redovisades i foregaende ars rapport (diagram 27). Men trenden att
nya lantagare har blivit mer motstandskraftiga mot hogre rantenivaer
kvarstar.

Andelen hushall med underskott vid 7 procent ranta ar hogst i
aldersgruppen under 30 ar, féljt av hushall i aldersgruppen over 65 ar,
dar drygt 9 respektive 8 procent far underskott. Aven hushall med en
hog skuldkvot &r dverrepresenterade bland de som far underskott vid
den hogre rantenivan pa 7 procent. Det ar naturligt eftersom
skuldkvoten visar graden av rantekanslighet. Bland de hushall som har
en skuldkvot 6ver 450 procent far drygt 28 procent underskott i
manadskalkylen. Det ar ungeféar 5 procentenheter farre jamfort med
2018.

Den generella trenden &r att andelen hushall med sma marginaler i sitt
kassaflode har minskat sedan 2016.3 Detta trots att nya lantagare i
genomsnitt inte har lanat mindre i forhallande till sin inkomst eller till
bostadens varde. Dessutom ar trenden fortsatt att andelen som far
underskott vid hdgre rantor minskar. Goda marginaler tyder pa att
hushallen éverlag har bra motstandskraft mot rantehdjningar. Daremot
kommer hushallen behéva lagga en storre andel av sin inkomst pa
réantebetalningar och amortering vid ett hdgre réntelédge. Den
genomsnittliga skuldbetalningskvoten stiger fran 12,7 till 29 procent,
om boléanerantan skulle stiga fran nuvarande niva till 7 procent.

Vid beviljad amorteringsfrinet minskar manadsbetalningarna
tempordart. Ett antagande om amorteringsfrihet gor att andelen nya
lantagare som far ett underskott vid 7 procents ranta ar 1,8 procent.
Det &r 5,4 procentenheter lagre &n utan amorteringsfrihet (diagram
28). Vid beviljad amorteringsfrihet och 7 procents rénta &r det framst
hushall dver 65 ar som far underskott. | 6vriga aldersgrupper ar
andelen som far underskott mellan 1,2 och 1,5 procent. Skillnaden i
andelen hushall som far underskott med och utan amorteringar har
minskat nagot dver tid.

Amorteringskraven har lett till att hushallens amorteringstakt har okat.
Nér hushallen amorterar mer far det pa kort sikt en negativ effekt pa
deras kassafloden. De blir d@ mer kénsliga for storningar. Men
amorteringstakten har ocksd minskat hushallens skulder. Det gor att
farre hushall far underskott om de beviljas tillfallig amorteringsfrihet.
| forhallande till 2018 var det nagot farre hushall som fick underskott

38 FI kan enbart bedéma kassaflodesforandringar, eftersom Fl inte har tiligang till data 6ver
hushallens likvida och finansiella tillgangar.



20

15

10

50

40

0

29. Andel bostadsrattsinnehavare med

underskott vid olika rantenivaer
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Kélla: Bolaneundersokningen.

Anm. Berékningar avser om bostadsrattsforeningens skulder
inkluderas eller ej, inklusive amorteringar for nya lan.
Bostadsrattsforeningens skulder stressas med 1, 2 respektive

5 procent ranta i de tre olika scenarierna.

R4. Fordelning av hushall med 6vriga lan,

storlek av 6vriga lan

Procent
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Kélla: Bolaneundersokningen.
Anm. X-axeln avser storleken av de 6vriga lanen i

tusentalskronor.
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vid 7 procent ranta med och utan amorteringar. Pa langre sikt innebéar
ocksa amorteringar att lanen minskar. Da blir hushallen mindre
kénsliga for storningar.

Bostadsrattsforeningarnas skulder paverkar hushall som bor i
bostadsratter. Nar rantan okar for de 1an som en bostadsréattsforening
har kan avgifterna behdva hojas. | arets stresstest for
bostadsrattsinnehavare sattes rantenivan i ett scenario till 3 procent for
bolan och 2 procent for bostadsrattsforeningens skulder. | det andra
scenariot satts rantenivan till 7 procent for bolan och 5 procent for
bostadsrattsforeningens skulder. Om rantan for
bostadsrattsinnehavares bolan (exklusive bostadsrattsforeningens
skuld) 6kar till 7 procent far 8 procent av bostadsrattsinnehavarna
underskott, enligt Fl:s berékningar (diagram 29). Om hela dkningen i
foreningens rantebetalningar (vid 5 procent ranteniva) fors over till
foreningarnas medlemmar stiger andelen med underskott till drygt
17 procent. Det &r en lagre andel jamfort med 2018 da motsvarande
andelar med underskott var 8,6 respektive 18,3 procent.

|
Hushall med 1an utéver bolan ar lika motstandskraftiga som andra hushall
Sedan 2017 kan FI sarskilja hur stor andel av nya bolanetagares totala l1an som
bestar av 1&n med 6vrig sékerhet (exempelvis bil- och batlan) eller icke-sakerstallda
l&n. Dessa lan klassificeras som 6vriga Ian. De har ofta en hige ranta och kort
I6ptid. Ar 2017 var det drygt 48 procent av hushallen som hade andra l&n utéver
bolén. Den andelen 6kade 2019 till ungefar 57 procent. Aven den genomsnittliga
storleken pa de 6vriga l&nen har 6kat sedan 2017, fran drygt 148 000 kronor till

171 000 kronor. Ungefar 27 procent av hushallen har 6vriga I&n som &r stérre an
200 000 kronor (diagram R4). De hushall som ocksa har évriga I&n har dessutom
storre bolan — i genomsnitt 294 000 kronor storre 2019 — &n de hushall som enbart
har bolan. Dessa hushall har ocksa en nagot hogre genomsnittlig beldningsgrad,
ungefar 2 procentenheter. Men de har &ven hégre inkomster. | genomsnitt har de

6 000 kronor hogre inkomst efter skatt &n hushall med enbart bolan. De hushéll som
har de stérsta vriga lanen har ocks& haégst inkomster. Det ar sunt for
konsumentskyddet och den finansiella stabiliteten.

Sett till enbart boldnen hade hushallen med 6vriga Ian i genomsnitt en lagre
skuldkvot &n hushall som bara har bolan. Men sett till den totala lanebérdan ar
deras skuldkvot i genomsnitt 15 procentenheter hogre jamfért med hushall med
enbart bolan. Da hushall med 1an utéver bolan har flera och stérre 1an i férhallande
till sin inkomst och bostadens varde behéver de anvanda en storre andel av sin
inkomst till rantebetalningar och amorteringar. Ar 2019 var deras rante- och
skuldbetalningskvot 5 respektive 14,2 procent. Det kan jamféras med 4,2 och 10,7
procent for hushall med enbart bolan. Vid en bol&neranta pa 7 procent skulle
hushall med 6vriga Ian betala en stor del av sin disponibla inkomst i ranta och
amorteringar, i genomsnitt 31 procent. Det &r 5 procentenheter hogre an hushall
med enbart bolan.

Hushall med 6vriga 1&n har hogre manadsoverskott, bade vid avtalad och 7 procent
ranta. Det &r ungefar samma andel som skulle fa ett ma&nadsunderskott vid olika
rantenivaer jamfort med hushall med bara bolan. Trots att hushall med 6vriga 1an i
genomsnitt har stérre I&n totalt sett, har de i genomsnitt ungefar samma
motstandskraft mot hogre rantor. Att hushall tar flera olika typer av lan, behover
darmed inte i sig inneb&ra en hogre risk for att f betalningssvarigheter. Daremot ar
de hushall som har stora lan, oavsett antalet Ian, fortfarande mest sarbara for hogre
rantor. Dessutom stiger skuldbetalningskvoten for hushall med 6vriga 1an mer vid
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30. Andel ensamboende med underskott vid

arbetsloshet

Procent

Utan Med Utan Med
amortering amortering amortering amortering

Inkomstforsakring Enbart a-kassa

2016 2017 2018 2019

Kélla: Bolaneundersokningen.

Anm. Avser nya l&n.

31. Andel sammanboende med underskott vid

arbetsloshet

Procent

Utan Med Utan Med
amortering amortering amortering amortering

Inkomstférsakring Enbart a-kassa
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Kalla: Bol&neundersokningen.
Anm. Avser nya lan.

32. Fordelning beldningsgrader vid 15 procent

bostadsprisfall

Procent
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Kélla: Bolaneundersokningen.
Anm. Avser den belaningsgrad nya lantagare skulle ha vid ett
bostadsprisfall p& 15 procent.
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hogre rantor an for andra hushall. Darmed kan de behéva géra nagot storre
anpassningar vid stigande rantor. Det kan de till exempel géra genom att spara eller
konsumera mindre.

Arbetsloshet

Arbetsloshet minskar hushallets inkomster. Hushall som inte har
nagon arbetsloshetsforsakring drabbas sarskilt hart. FI analyserar
hushallens formaga att klara av rantebetalningar och dvriga utgifter,
om de blir arbetslésa och darmed far minskad inkomst. FI testar detta
pa tva satt. | den ena fallet antar FI att alla hushall &r med i en
arbetsloshetskassa och har inkomstforsakring. | det fallet far hushallen
80 procent av sin inkomst vid arbetsloshet. | det andra fallet antar FI
att alla hushall ar anslutna till en arbetsloshetskassa, men utan en
inkomstforsakring. Da minskar hushallets inkomst med 20 procent,
men med en maximal ersattning pa ungefar 16 000 kronor efter skatt. |
bada scenarierna gors separata berakningar for ensamboende och
sammanboende hushall. Fér sammanboende blir enbart en i hushallet
arbetslos. Sedan beréknar FI hur manga hushall som far underskott i
sin manadskalkyl. Det &r inte troligt att alla lantagare i stickprovet blir
arbetslosa samtidigt. Men testen visar hur stor andel av hushallen som
skulle klara oférutsedda inkomstbortfall.

Vid arbetsléshet med inkomstférsékring och beviljad
amorteringsfrihet skulle 6,9 procent av ensamboende med nya bolan
fa underskott i sin manadskalkyl 2019 (diagram 30). Om hushallet inte
har inkomstforsakring, skulle ungefar 39 procent fa underskott.
Sammanboende hushall som har tva inkomster ar mer
motstandskraftiga mot inkomstbortfall &n ensamboende. Vid
arbetsloshet (med inkomstforsékring) och beviljad amorteringsfrihet
skulle enbart 0,3 procent av sammanboende hushall fa underskott i sin
manadskalkyl (diagram 31). Om hushallet inte har inkomstforséakring,
ar andelen som far underskott oférandrad.

Att hushall kan beviljas tillfallig amorteringsfrihet vid arbetsloshet
minskar andelen som far underskott och gér dem mer
motstandskraftiga. Minskningen &r storst for ensamboende hushall.
Okningen i motstandskraft till fljd av beviljad amorteringsfrihet har
blivit allt stérre i takt med att amorteringarna har okat.

Bostadsprisfall

En hog belaningsgrad gor hushallen sarbara for en situation dar
bostadspriserna faller. FI testar &ven hur nya lantagares
belaningsgrader férandras nar bostadspriserna sjunker. Om priserna
faller med 15 procent far 4 procent av hushallen en belaningsgrad éver
100 procent (diagram 32). Da 6verstiger hushallets skulder vardet pa
deras bostad. Nastan halften av hushallen far i detta scenario en
belaningsgrad dver 85 procent. Det &r en fler jamfort med tidigare ar.
Om priserna faller med 30 procent far hélften av hushallen en
belaningsgrad dver 100 procent (diagram 33). Det &r en hogre niva
jamfort med tidigare. | detta scenario far vart tredje hushall en
belaningsgrad dver 85 procent.

Om hushall har negativa manadsoverskott, kan de salja bostaden for
att betala av sina lan. Men i ett riktigt negativt scenario, dar aven
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33. Fordelning beldningsgrader vid 30 procent
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Kalla: Bol&neundersokningen.
Anm. Avser den belaningsgrad nya lantagare skulle ha vid ett

bostadsprisfall pa 30 procent.
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bostadspriserna har fallit, kan bostadens varde understiga hushallens
skulder. Hushallen kan anpassa sig pa andra satt &n genom att salja
bostaden om deras ekonomi forsdémras. De kan till exempel vélja att
minska sin konsumtion eller sitt sparande om det & mdjligt. Det &r
daremot en begransad andel av hushallen som bade skulle fa
underskott i sin manadskalkyl och en belaningsgrad 6ver 100 procent.
Vid ett bostadsprisfall pa 30 procent och en bolaneranta pa 7 procent,
skulle 3,9 procent av hushallen bade fa ett manadsunderskott och en
belaningsgrad dver 100 procent. Det &r en nagot lagre andel an
tidigare ar. Dessutom kan hushall i en sadan situation beviljas
amorteringsfrihet av banken. Vid amorteringsfrihet skulle 0,5 procent
av hushallen bade fa underskott och en belaningsgrad 6ver 100
procent.

NYA LANTAGARES MOTSTANDSKRAFT AR GOD
Sammantaget visar FI:s stresstester att hushallens motstandskraft har
forbattrats de senaste aren. Jamfort med 2018 var det en nagot lagre
andel hushall 2019 som fick underskott mellan inkomster och utgifter
vid hogre rantor. Det var dven en nagot lagre andel sammanboende
som fick underskott vid inkomstbortfall fran arbetsloshet 2019 &n
2018. Daremot 6kade andelen med underskott bland ensamboende
2019 jamfort med 2018. Det beror delvis pa att de amorterade mer i
forhallande till sin inkomst 2019 &n tidigare.

| dagslaget har de flesta hushall med nya bolan tillrackliga marginaler
for att klara sina skuldbetalningar &ven om réntan skulle vara hogre.
Awven vid betydande stress ar det fa hushéll som far problem med sina
skuldbetalningar. Att hushall kan fa tillfallig amorteringsfrihet om det
ar nodvandigt gér dem mer motstandskraftiga. Okningen i
motstandskraft till foljd av beviljad amorteringsfrihet har blivit allt
storre i takt med att amorteringarna har okat.
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Bilaga 1 — Fl:s manadskalky!

26 BILAGA 1 — FI:S MANADSKALKYL

Bankernas kvar-att-leva-pa-kalkyl (KALP) innehaller detaljerad
information om bolanetagarnas hushallsspecifika uppgifter som
registreras nar en laneansokan gors. Denna kalkyl innefattar faktiska
bostadsrattsavgifter och driftkostnader for det enskilda hushallet. Om
uppgifter saknas anvander bankerna schablonkostnader, som beror pa
hushallets storlek och sammansattning, samt bostadstyp. Fl:s
manadskalkyl grundar sig pa ett genomsnitt av dessa
schablonkostnader (se nedan) for alla hushall av samma typ.
Schablonkostnaderna tar bara hénsyn till bostadens typ och inte till
dess storlek. Eftersom bostadens storlek kan ha stor betydelse for
kostnader som exempelvis uppvarmning, blir FI:s berékningar inte
lika exakta for enskilda hushall som bankernas egna kalkyler.

Tabell B1. Fl:s schablonkostnader i manadskalkylen.

Kronor
2019 2018 Konsumentverket
2019

Levnadskostnader

Ensamboende 9 900 9 700 7 000

Samboende 17 000 16 800 12 200

Per barn 3700 3600 3800
Driftkostnader

Smahus 4000 3900

Bostadsratt 3100 3100

Fritidshus 2000 1900

De schablonkostnader som bankerna anvander sig av har dkat dver tid,
men de sjonk mellan aren 2015 och 2016. De sjonk dven nagot mellan
2018 och 2019. | bedémningen av hushallens motstandskraft har Fl
valt att utga fran levnadsomkostnaderna 2015. Kostnaderna for
tidigare och senare ar har beraknats med hjélp av utvecklingen i KPIF,
det vill sdga konsumentprisindex med fast ranta. Skalet till att FI har
valt KPIF &r att undvika dubbelberékning av rantekostnaderna. For
2019 anvander FI schablonkostnaderna enligt tabell B1.
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Bilaga 2 — Hushall med nya bolan.
Samband belaningsgrad och skuldkvot

B2.1. Stickprov bolaneundersokningen 2019, bruttoinkomst
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Kélla: Bolaneundersokningen.

B2.2 Stickprov boldneundersokningen 2019, nettoinkomst
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Kélla: Bolaneundersokningen.
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