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mFI:S
BOLANEUNDERSOKNING

For tredje gangen genomfor FI
en omfattande undersékning av
bolanemarknaden. Den ar en
viktig del i FI:s arbete att ana-
lysera risker mot den finansiella
stabiliteten och for konsument-
skyddet.

Undersokningen bestar av fyra
delar; ett stickprov av mer an
18 000 nya lan, ett formular

pa aggregerad niva, kvalitativa
fragor och paneldata pa forra
arets stickprov. FI har utifran
materialet fran bankerna analy-
serat laget pa bolanemarknaden,
effekter av bolanetaket och aven
testat hushallens kanslighet for
ranteférandringar, inkomstbort-
fall och prisfall pa bostader. I
arets rapport 1aggs sarskilt stor
vikt vid hur lanen amorteras och
bankernas “kvar att leva pa’-
kalkyler.

m STATISTIKBILAGA

Till Den svenska bolanemark-
naden 2013 finns en statistik-
bilaga med fler diagram an i
rapporten och med dataunder-
lag till diagrammen. Statistik-
bilagan kan laddas ned fran
www.fi.se/bolan2013.
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Sammanfattning

Denna rapport baseras pa Finansinspektionens (FI:s) tredje stora under-
sokning av boldnemarknaden. Undersokningen bygger pd ett omfat-
tande material fran de dtta storsta bankerna.

Undersokningen visar att boldnetaket har fortsatt god effekt. Knappt
11 procent av hushallen i stickprovet har en belaningsgrad éver 85 pro-
cent. Trenden med stadigt stigande beldningsgrader ar bruten och hus-
hallens belaningsgrad for nya lan ligger kvar pa omkring 70 procent.

Endast ett av tio hushdll har tagit ett blancolan och av dessa amorterar
samtliga hushall. Dessutom visar undersdkningen att nira nio av tio hus-
hall med en beldningsgrad 6ver 75 procent amorterar. Det innebir att
bankerna numera foljer Svenska Bankforeningens rekommendation om
amortering pa lan med en belaningsgrad 6ver 75 procent.

I boldnestocken som helhet ir diremot andelen av lanevolymen som
amorteras fortfarande lig. I stickprovet av nya lan ir det endast fyra av
tio hushall med en belaningsgrad ligre 4n 75 procent (bottenlin) som
amorterar. Dessutom dr amorteringstiden i genomsnitt mycket lang for
de bottenldn som amorteras (drygt 140 r). En viktig uppgift blir darfor
att folja upp vilka eventuella risker som den svaga amorteringsviljan for
lan med beldningsgrad under 75 procent kan medféra pa langre sike.
Samverkansradet for makrotillsyn har darfor beslutat att tillsitta en
gemensam analysgrupp mellan FI och Riksbanken. Analysgruppen
kommer bland annat att analysera lingsiktiga effekter av hushallens
skuldsittning.

29

En genomgdng av bankernas “kvar att leva pa”-kalkyler visar att berik-
ningssitten skiljer sig 4t mellan bankerna. Fl:s sammanstillning, som
baseras pa de uppgifter om amorteringar, kalkylrintor och boendekost-
nader som bankerna anger att de anvinder i sina egna berikningar, visar
att fler hushdll far mindre kvar att leva pd dn vad bankernas berikningar
visar. FI avser att folja upp detta med bankerna.

Precis som 12011 ars stickprov visar FI:s stresstest att hushdll som har
tagit ett nytt boldn generellt sett har en god aterbetalningsformdaga och
god motstandskraft. Det giller savil mot ranteuppgangar och inkomst-
bortfall som prisfall pa bostader. Enskilda hushall kan dock fa problem
med aterbetalningsférmagan.

SAMMANFATTNING 3



FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN 2013

Bakgrund

Finansinspektionen (FI) genomfér for tredje gangen en omfattande undersdkning
av utvecklingen pa den svenska bolanemarknaden. Syftet med bolaneundersok-
ningen ar att analysera laget pa bolanemarknaden och de risker som hushallens
skuldsattning medfor. Undersdkningen ar darfér en viktig del i FI:s arbete att
analysera risker mot den finansiella stabiliteten och for konsumentskyddet pa de
finansiella marknaderna.

1. UTLANINGSTILLVAXT
(arstakt i procent)
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Kalla: SCB

Ungefir tva tredjedelar av Sveriges befolkning bor i eget hus eller i
bostadsritt och bostadsrelaterade l1an utgor cirka 85 procent av
utlaningen till hushall.! Mellan 1995 och 2007 steg hushallens skuldsatt-
ning i ungefir samma takt som bostadspriserna. Dirtill steg hushallens
belaningsgrader (boldnen i relation till bostidernas marknadsvirde) for
nya lan under nistan hela perioden 2000 till 2009. En for hog beldnings-
grad gor en ldntagare sarbar om fastighetspriserna sjunker och lintaga-
ren samtidigt tvingas silja sin bostad. Mot denna bakgrund beslutade FI
om att infora allmdnna rdd om begransning av lan mot sikerhet i
bostad. Bolanetaket, som raden kallas, tridde i kraft den 1 oktober 2010.

Rdden innebir att 1an med bostad som pant inte far 6verstiga 85 procent
av bostadens marknadsvirde. Mdlet med regleringen dr att motverka en
osund kreditgivning pa bolanemarknaden och allt hogre belanings-
grader.? Det ar fortfarande majligt att ta blancoldn, det vill siga lana
utan sikerhet, men dessa ir generellt forknippade med nigot hogre rinta
och hardare amorteringskrav. Nir mojligheten att belana bostaden
begrinsas och lan utan sikerhet generellt ir nigot dyrare skapas incita-
ment for lantagaren att begrinsa sin skuldsittning. P4 det sittet far 1an-
tagaren en sikerhetsmarginal mot eventuella prisfall pa bostadsmark-
naden. Dessutom blir laintagaren mindre utsatt for effekterna av stigande
rantor. Okningstakten av utlaningen till hushall har sjunkit till 4,7 pro-
cent i genomsnitt under 2012, vilket kan jaimféras med cirka 10,5 pro-
cent i genomsnitt fran 2003 till 2010 (se diagram 1).

BESKRIVNING AV UNDERSOKNINGEN

Syftet med boldneundersokningen ir att analysera liget pa boldnemark-
naden, utvirdera bolanetakets effekter samt att bedoma eventuella risker
som hushaéllens skuldsittning medfor. I drets rapport liggs sirskilt stor
vikt vid att analysera hur Iinen amorteras och hur bankerna beriknar
det belopp som hushallen har kvar att leva pa efter att rintekostnader,
boendekostnader och 6vriga levnadsomkostnader ar betalda (de s&
kallade "kvar att leva pa”-kalkylerna). Hushdllens aterbetalningsfor-
mdga analyseras genom bland annat stresstester och kvar att leva pd”-
kalkyler. Inom ramen for stresstesterna har FI testat kansligheten mot
rianteuppgangar, inkomstbortfall pd grund av arbetsloshet och prisfall
pa bostider bland de hushall som ingar i stickprovet. De hushall som har

1 Till bostadsrelaterade 1dn riknas kreditinstituts utlaning till svenska hushall
for smdhus, dgarligenheter, bostadsritter och flerbostadshus. Dirtill avser en
del av utldningen med sikerhet i lantbruksfastigheter dven bostider.

2 For ytterligare information se Finansinspektionens allminna rad (FFFS 2010:2)
om begransning av 1an mot sikerhet i bostad.
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hoga beldningsgrader, dver 85 procent, dr av sarskilt intresse ur ett kon-
sumentskyddsperspektiv.

I undersékningen ingér data frin Danske Bank, Handelsbanken, Lins-
forsikringar Bank, Nordea, SBAB Bank, SEB, Skandiabanken och
Swedbank. Utldningen for bostadsindamal fran dessa atta banker utgor
drygt 95 procent av hela boldnemarknaden. Det insamlade materialet
omfattar i ar foljande fyra delar:

m Information pa aggregerad niva for bolanestocken som helhet och
for nya lan.? I bolanestocken ingar savil befintliga som nya lan. Vari-
ablerna ar fordefinierade av FI och bankerna har sjalva summerat de
underliggande uppgifterna och rapporterat det beriknade resultatet
for dessa pa aggregerad niva. Data fran detta formular kallas darfor i
rapporten for bankernas berakningar. Formuliret omfattar informa-
tion om bland annat utldningsvolymer, amortering och beldnings-
grader for bolanestocken samt for nya 1an. FI har samlat in denna
typ av data sedan 2006 med uppgifter tillbaka till 2002.

m En totalundersokning av ett stort antal utbetalade nya l1an pa hus-
hallsniva (mikrodata), som i rapporten benimns stickprovet. Stick-
provet omfattar alla nya boldneavtal som ingdtts under perioderna
28 augusti till 4 september 2012 och 26 september till 3 oktober 2012.
Totalt ingdr 18 178 1an, med information om bland annat eventuell
medldntagare, antal hemmavarande barn, inkomst, hushdllens totala
laneborda, 1an med sikerhet i bostaden inklusive bostadsrelaterade
blancoldn, rintesatser, eventuell amortering och marknadsvirde pa
sikerheten. Det ir tredje gdngen som FI tar in ett sidant stickprov.
De tidigare stickproven omfattar 2009 (iret innan boldnetaket infor-
des) och 2011.

m Kuvalitativa uppgifter. Genom ett antal férdjupningsfragor behand-
las bland annat information om bankernas virdering av bostads-
objekt, beddmning av lintagaren samt bankernas instillning till
hoga beliningsgrader och amortering.

® Paneldata. Innehéaller uppdaterad information om hushallen som
ingick 12011 ars stickprov. Det innebir att bankerna har uppdaterat
data som till exempel aktuell skuld, rinta och information om amor-
teringar for de hushall som ingick i 2011 ars stickprov. Det dr forsta
gangen som FI far tillgdng till denna typ av mikrodata, vilken moj-
liggor for FI att framover kunna analysera beteenden och foriand-
ringar hos lintagarna over tid.

Rapporten bygger pa uppgifter fran bankernas berikningar, stickprovet
samt kvalitativa uppgifter frin bankerna. I rapporten ir det, om inget
annat anges, nya lan fran stickprovet som anvinds. De stresstester som
presenteras bygger ocksa pa data frin stickprovet. Utdver rapporten
publiceras ocksa en diagrambilaga. I tabell 1 och 2 presenteras en 6ver-
gripande beskrivning av ldntagarna i stickprovet.

3 Definitionen av nya bolan i sivil bankernas berikningar som i stickprovet ar
lan som har tagits av strikt nya lintagare och befintliga lintagare som har kat
beldningsgraden med mer dn 50 procent pa befintligt sikerhetsobjekt. Nya lan
som uppkommit genom byte av bank gér inte att skilja fran strikt nya lin och ir
darfor inkluderade i stickprovet. Se dven beskrivning i ordlistan.

BAKGRUND 5
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TABELL 1. Geografisk férdelning av lanen i stickprovet

Stor- Stor- Stor- Ovriga Totalt

stockholm  gdteborg malmo landet
Andel av antal lantagare (%) 28 11 6 55 100
Andel av volym utbetalda lan (%) 40 13 7 40 100
Genomsnittligt lan (kr) 1490600 1220400 1148800 754 600 1033600
Genomsnittligt marknadsvarde
pa bostaden (kr) 3014600 2494900 2146600 1432700 2 030 400
Genomsnittlig disponibel
inkomst (kr) 41 050 38 300 36 900 34 050 36 650

Anm. Siffrorna avser genomsnitt per lan, vilket till exempel innebar att genomsnittlig disponibel inkomst
kan avse inkomsten for fler an en person. Det innebar ocksa att man inte kan anvéanda siffrorna i tabellen

for att berakna belaningsgrad och skuldkvot.

TABELL 2. Aldersférdelning av lanen i stickprovet

Kalla: FI:s stickprov

<26 ar 26-35ar  36-50ar 51-65 ar >65 ar
Andel av antal lantagare (%) 9 25 33 23 10
Andel av volym utbetalda lan (%) 7 31 38 19 6
Genomsnittligt lan (kr) 787400 1269700 1191000 829 800 620 000
Genomsnittligt marknadsvarde
pa bostaden (kr) 1092600 1928500 2350800 2073700 2 002 600
Genomsnittlig disponibel
inkomst (kr) 26 650 35100 42 300 37 950 27 700

Anm. Siffrorna avser genomsnitt per lan, vilket till exempel innebar att genomsnittlig disponibel inkomst
kan avse inkomsten for fler an en person. Det innebar ocksa att man inte kan anvanda siffrorna i tabellen

for att berdkna belaningsgrad och skuldkvot.

Kalla: FI:s stickprov
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Lantagaranalys

Bankerna foljer bolanetaket och det ar en lag andel hushall som har tagit lan med
belaningsgrad dver 85 procent. Det har lett till att trenden med stadigt stigande
belaningsgrader ar bruten, och hushallens genomsnittliga belaningsgrad for nya lan
ligger kvar kring fjolarets niva pa 70 procent. Dessutom visar undersdkningen att
en stor andel hushall har en belaningsgrad pa exakt 85 procent, vilket tyder pa att
bolanetaket har en fortsatt normerande effekt. Amorteringsbeteendet bland hus-
hall med en hdg belaningsgrad har forbattrats sedan 2011 ars undersdkning. Av
hushallen med en belaningsgrad éver 75 procent amorterar narmare nio av tio.

2. BELANINGSGRAD NYA LAN
(procent)
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Anm. Belaningsgraden &r volymviktad.

3. BELﬂANINGSGRAD
I BOLANESTOCKEN (procent)
45

Kalla: Bankernas berakningar

0-25 26-50 51-75 76-85 >85

2010 [ 2011 W 2012

Anm. Belaningsgraden &r volymviktad.

BELANINGSGRADER

FI:s bolaneundersokning visar att boldnetaket fortfarande har en god
effekt och att bankerna foljer boldnetaket. Det forklaras av att
belaningsgraden* for nya lan ligger kvar kring fjoldrets niva pa 70 pro-
cent — bade i stickprovet och enligt bankernas berikningar (se diagram
2). Denna utveckling ir positiv eftersom en for hog belaningsgrad gor
lantagare mer sarbara om fastighetspriserna sjunker och lintagarna
samtidigt skulle tvingas silja sin bostad. Nu har hushall som tagit nya
lan i genomsnitt en sikerhetsmarginal pa 30 procent mot eventuella pris-

fall.

Bankernas berikningar visar att andelen av boldnestocken som har en
belaningsgrad 6ver 85 procent har minskat de senaste tvd dren, medan
andelen av boldnestocken som har en belaningsgrad mellan 76 och

85 procent har okat (se diagram 3). Eftersom blancoldn inte ir inklude-
rade i bankernas berikningar ir detta en naturlig effekt av bolanetaket.
Den genomsnittliga beldningsgraden i bolanestocken uppgér till cirka 65
procent, vilket inte ir sirskilt lingt ifrdn den genomsnittliga beldnings-
graden for nya lan.’

I stickprovet har drygt 12,5 procent av hushallen en beldningsgrad pa
exakt 85 procent. Aven om detta ir en ligre andel 4n i 2011 ars stickprov,
da andelen uppgick till 14 procent, tyder detta pa att boldnetaket fortsatt
har en normerande effekt. I den yngsta dldersgruppen (<26 ar) ar det

27 procent som har en beldningsgrad pa exakt 85 procent.

Beldningsgraden ar relativt oférindrad inom de tva yngsta dldersgrup-
perna i 2012 ars stickprov jamfort med 2011 ars stickprov (se diagram 4).
Inom de tre dldsta dldersgrupperna har beldningsgraden dock ckat
nagot.

12009 ars stickprov, dd boldnetaket 4nnu inte inférts, hade 20 procent av

4 Beriakningen av belaningsgrader skiljer sig nigot 4t mellan bankernas berik-
ningar och Fl:s berikningar utifran stickprovet. Bankerna har beriknat bel-
ningsgraden utifrin de 1dn som har tagits med pant i bostaden (bottenlian och
topplan). Nir det giller berikningen av beldningsgrader i stickprovet har FI
iven inkluderat eventuella bostadsrelaterade blancolan. For ytterligare informa-
tion och berikningsbeskrivning se ordlistan.

5 Berikningen av beldningsgrader ir volymviktad. De beriknas som ett viktat
medelvirde dir varje lan tilldelas en vikt utifrin linets storlek (volym). Det
betyder att beldningsgraden for ett stort lan paverkar den slutliga volymviktade
belaningsgraden mer in ett mindre lins beldningsgrad gor.

LANTAGARANALYS 7
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4. BE!_ANINGSGRAD
0 PER ALDERSGRUPP (procent)

<26 26-35 36-50 51-65 >65ar Totalt

W21 M 2012

Anm. Belaningsgraden ar volymviktad.

5. HUSHALL MED BELANINGSGRAD
OVER 85 PROCENT (andel i procent)
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Anm. Belaningsgrad dver 85 procent totalt
respektive i de tva yngsta aldersgrupperna.
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Kélla: FI:s stickprov

Kélla: FI:s stickprov

hushdllen en belaningsgrad 6ver 85 procent (se diagram 5).6 12012 ars
stickprov uppgér andelen hushall med en beldningsgrad éver 85 procent
till 11 procent (se diagram S och 6). Aven om det innebir en liten upp-
gang jamfort med 2011 ars stickprov, di 9 procent hade sd hog bela-
ningsgrad, tyder resultatet pad att bolanetaket fortfarande har en tydligt
diampande effekt pa hushallens skuldsittning. Hos den yngsta dlders-
gruppen ligger andelen med en beldningsgrad 6ver 85 procent pa 19 pro-
cent, jimfort med 51 procent innan boldnetaket infordes (se diagram 3).
Denna andel har dock 6kat jaimfort med forra drets stickprov.

12012 ars stickprov ar det bara ett av tio hushdll som har tecknat ett 1dn
utan sikerhet (blancoldn).” Undersokningen visar att det har skett en
liten 6kning av blancoutldningen sedan 2011. Blancoutldningens andel
av totalt utldnat belopp i stickprovet uppgér till drygt en procent jamfort
med strax under en procent i 2011 4rs stickprov. Den mindre 6kningen
speglas ocksd i bankernas kvalitativa svar diar de uppger att det kan ha
blivit ndgot vanligare med blancoutlaning jamfoért med 2011. FI kommer
att folja utvecklingen av blancoutldningen, men kan konstatera att det ir
en visentligt ligre andel nya lintagare med hoga beliningsgrader i dag
jaimfort med innan boldnetaket inférdes. I den yngsta dldersgruppen ar
det tvd av tio hushill som har tagit ett blancolan.

En viss 6kning av blancolan for bostadsindamal ar en naturlig foljd av
inforandet av boldnetaket, eftersom det har medfort att det inte lingre
ar mojligt att pantsitta mer dn 85 procent av bostadens marknadsvirde.
Detta riknade FI med redan innan bolanetaket inférdes. FI raknade
samtidigt med att det hogre priset for blancolan skulle leda till att lan-
tagarna sd snabbt som mojligt skulle betala av dessa blancoldn, och dar-
igenom minska sin utsatthet for prisfall pa bostadsmarknaden.

12012 &rs stickprov har ldntagare med ett blancoldn i genomsnitt en
beldningsgrad pa 93 procent och blancoldnet uppgar i genomsnitt till
140 000 kronor. Den genomsnittliga rintan for ett blancolin uppgar

till 5,5 procent (se tabell 3). Det ir drygt tvd procentenheter hogre in den
genomsnittliga rintan for ett bottenlan. Det rader dock stor spridning av
rantan pa blancolan vilket till stor del kan forklaras av hushallens varie-
rande aterbetalningsformaga. Om banken bedomer att det ar lg risk att
hushallet far problem att betala pa lanet far hushallet en lagre rinta,
jamfort med om risken anses vara hogre.

TABELL 3. Genomsnittliga rantenivaer i stickprovet (procent)

2011 2012
Genomsnittlig ranta, bottenlan 3,6 3,2
Genomsnittlig ranta, topplan 4,6 4,2
Genomsnittlig ranta, blancolan 5,4 5,5
Anm. Réantesatserna ar volymviktade snitt. Kalla: FI:s stickprov

Bankerna anger att det vanligaste sittet att finansiera den egna insatsen
pa 15 procent ir att anvinda sparade medel eller det 6verskott man har

6 Innan bolanetaket infordes var det mojligt att ta lan med pant i bostaden 6ver
85 procents belaningsgrad.

7 Skillnaden mellan 11 procent med en beldningsgrad éver 85 procent och 10 pro-
cent som har tagit ett bostadsrelaterat blancoldn férklaras av att en del hushall
har bytt bank och flyttat ett 1dn som togs innan boldnetaket tridde i kraft.
Dessa omfattas inte av boldnetaket.
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6. ANDEL HUSHALL
PER BELANINGSGRAD (procent)
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frin en tidigare bostadsforsiljning. Bankerna uppger ocksd att det ar
vanligt att foraldrar hjilper till, antingen genom sparade medel eller att
de anvinder pantutrymme i sin egen fastighet (lintagaren har dd en
kompletterande sikerhet). Resultatet fran 2012 rs stickprov visar att av
de med en beldningsgrad 6ver 85 procent ir det ungefir en av tio i de tvi
yngsta dldersgrupperna som antingen har en medlantagare utanfor hus-
hallet (till exempel en forilder) eller en kompletterande sikerhet (till
exempel forildrars bostad). Endast en bank av atta uppger att den har
observerat en 6kning av en medlintagare utanfor hushallet, och da
framst i storstaderna. En annan bank uppger att den redan innan
boldnetaket infordes erbjod sina kunder en finansieringslosning dar for-
aldrar ar medlantagare till forstagangskopare upp till 28 ér. Totalt i
stickprovet dr det emellertid endast drygt fyra procent som har en med-
lantagare utanfor hushéllet eller en kompletterande sikerhet. Av dem
som har en medlantagare utanfor hushallet ar det 14 procent som har en
belaningsgrad 6ver 85 procent.

AMORTERINGSTID OCH AMORTERINGSFRIHET

Undersokningen visar att det har skett en férindring i amorteringsbete-
endet bland de svenska hushallen sedan den forra undersokningen. Av
stickprovets drygt 18 000 hushall amorterar 57 procent pd ndgot av sina
boldn. Det 4ar en 6kning jaimfort med 2011 ars stickprov dar 43 procent
amorterade. Det mest tydliga skiftet har skett hos hushdll med en
beladningsgrad 6ver 75 procent (se diagram 7). Alla hushall i undersok-
ningen som har tagit ett blancolan, det vill siga de som har en beldnings-
grad 6ver 85 procent, amorterar.

Samtliga banker uppger i de kvalitativa svaren att de foljer Svenska
Bankforeningens rekommendation om amortering pa 1dn med bela-
ningsgrader 6ver 75 procent. Detta bekriftas i stor utstrickning av ana-
lysen av stickprovet av nya lan. Av de hushall som har en belaningsgrad
over 75 procent ir det 88 procent som amorterar pa sina boldn (se dia-
gram 7). Det dr en forbittring jamfort med 2011 ars stickprov dir 59
procent av hushdllen med en belaningsgrad 6ver 75 procent amorterade
pa sina boldn. Stickprovet visar dven att amorteringsviljan bland hushall
med belaningsgrader under 50 procent har forbattrats.

Amorteringstiden for hushdllen med hoga beldningsgrader har ocksa bli-
vit kortare. Bankerna uppger att 1dn med en beldningsgrad 6ver 75 pro-
cent, men under 85 procent, ska amorteras ned till 75 procent pa i
genomsnitt 14 4r. De uppger ocksa att lan 6ver 85 procents beldnings-
grad ska amorteras ned till 85 procent pa i genomsnitt 10 ar. Detta
bekriftas av analysen av savil stickprovet som bankernas berikningar,
som bada visar att amorteringstiderna for sidana lin ligger kring dessa
nivder (se tabell 4).

TABELL 4. Amorteringstider for bolan beroende pa belaningsgrad (ar)

Bankernas berakningar Stickprov
Lan upp till 75 % 148 140
Lan mellan 76 och 85 % 13 12,5
Lan over 85 % 8 9,5

Kallor: Bankernas berdkningar och FI:s stickprov

I boldnestocken som helhet och for 1in med ligre beldningsgrader, under
75 procent, syns inte de positiva effekterna i form av forbittrat amorte-

LANTAGARANALYS 9
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10 LANTAGARANALYS

Kalla: Bankernas berédkningar

Kélla: FI:s stickprov

ringsbeteende och kortare amorteringstider (se tabell 4 och diagram 8).
Andelen av bottenldnestockens volym som amorteras har minskat de
senaste aren.® Amorteringstiden for den del av bottenlanestocken som
faktiskt amorteras har sjunkit fran 50 ar 2007 till knappt 43 4r 2012,
medan andelen av [dnevolymen som ir amorteringsfri har ékat under
samma period fran 63 till 71 procent. Om man inkluderar hushallens
amorteringsfria 1dn, och om man antar att lintagarna amorterar samma
volym i kronor per dr pa dessa ldn som pa de som faktiskt amorteras,
skulle det innebara en total amorteringstid pa 148 ar.

Analysen av stickprovet av nya ldn visar att 40 procent av hushallen med
en beldningsgrad under 75 procent amorterar. Det dr en nagot storre
andel dn i hela bottenlanestocken. Stickprovet visar att de hushall som
har amorteringsfria lan har en ungefar lika god dterbetalningsforméga
som stickprovet som helhet. Dirtill visar stickprovet att ménga av de
med amorteringsfria 1dn dterfinns i beldningsgradsintervallet 51-75 pro-
cent (se diagram 9).

Amorteringstiden i stickprovet for de hushdll med ligre beliningsgrader
in 75 procent, och som faktiskt amorterar pa sina boldn, uppgar till

140 4r. Det dr i linje med den totala amorteringstiden for bottenlane-
stocken pa 148 ar enligt bankernas beriakningar.

Bankerna har dven fitt svara pd vad de anser dr en langsiktigt accepta-
bel beldningsgrad. De flesta banker anger 75 procent av sikerhetens
virde som grans. En bank anger att 70 procent ar en acceptabel niva.
Den hoga andelen amorteringsfrihet och de ldnga amorteringstiderna
blir viktiga fragor att fortsitta utreda. Det krivs en férdjupad analys for
att kunna se de langsiktiga effekterna pa hushallens skuldsittning och
hur det i férlingningen kan paverka den finansiella stabiliteten. Detta
kommer att utredas inom ramen f6r den FI- och Riksbanksgemen-
samma analysgrupp som Samverkansradet for makrotillsyn har beslu-
tat att tillsatta.

SKULDKVOT OCH RANTEKVOT

Andelen hushall 1 2012 ars stickprov med riktigt hog skuldkvot har
minskat jimfort med 2011 ars stickprov (se diagram 10). 12012 &rs stick-
prov har 21 procent av hushallen en skuldkvot pd mer dn fem ganger den
disponibla inkomsten. Fér 2011 var motsvarande andel 27 procent.
Skuldkvoten, hir beriknad genom att hushdllets totala laneborda sitts i
relation till den 4rliga disponibla inkomsten, har minskat sedan boldne-
taket infordes.” Hushdllens genomsnittliga skuldkvot i drets stickprov
uppgick till drygt 350 procent. Innan bolinetaket infordes var den cirka
370 procent.

Analysen av 2012 ars stickprov visar ocksa, precis som tidigare under-
sokningar genomforda av bide FI och andra, att det ar de hushall med

8 12012 drs undersokning har FI begirt in tidsserier frain 2007 p4 aggregerad
niva enligt en ny definition pd amorteringstider och amorteringsfrihet. Banker-
na har ombetts att rapportera in genomsnittliga (volymviktade) amorterings-
tider for den delen av boldnestocken respektive nya lin som amorteras. Numera
gar det att se hur stor del av lanestocken som inte amorteras alls. Detta forkla-
rar den stora skillnaden fér amorteringstider i arets rapport jamfért med tidi-
gare rs rapporter.

9 Den normala definitionen av skuldkvot motsvaras av hushallens totala skulder
(inklusive till exempel skulder i utlandet) i férhallande till hushallens disponibla
inkomster.
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hogst inkomster som har tagit de storsta lanen (se diagram 11). Detta till-
sammans med en forbattrad fordelning av skuldkvoterna, det vill siga
att det dr en lagre andel med mycket hog skuldkvot, tyder pa att hushal-
len har en forbittrad aterbetalningsférmaga.

Fyra banker uppger att de anvinder ett inkomstbaserat lanetak for att
mita lintagarens skuldsittning och dterbetalningsformaga. En av ban-
kerna har uppgett att de har en grins for lanebelopp i forhallande till
bruttoinkomsten pa 500 procent och en annan bank menar att kraven i
deras kreditprovning, den sa kallade ”kvar att leva pd”-kalkylen, mot-
svarar ett linetak pd 400 procent av bruttoinkomsten. Resterande tva
banker som uppger att de anvander ett inkomstbaserat ldnetak siger att
de kontrollerar skuldsittningen, men att de inte har en uttalad grians for
denna utan att de gor individuella bedémningar. En femte bank uppger
att de kommer att inféra en grins for en sddan kvot under 2013. En sjitte
bank uppger att de kontrollerar att laintagarens boendekostnad i férhal-

lande till inkomsten inte ar for hog.

Hushallens rintekvot, som miter hur stor del av den disponibla inkom-
sten som gdr till rintebetalningar efter skatt, har minskati2012 4rs
stickprov jimfort med 2011 4rs stickprov (se diagram 12). Den genom-
snittliga rintekvoten ir nu dtta procent, vilket kan jaimforas med tio pro-
cent 2011. Rantekvoten har sjunkit till f6ljd av att rantorna pa bolan
generellt har varit nagot ligre under 2012. Hushdllen har siledes ligre
ranteutgifter pa sina bolan, vilket talar for att de borde ha utrymme att
amortera pa sina bolan. P4 sd vis kan hushallen 6ka sin sikerhetsmargi-
nal mot ett eventuellt prisfall pa bostadsmarknaden. Den ligre rinteni-
van kan siledes ocksa vara en delforklaring till det forbittrade amorte-
ringsbeteendet som FI noterat i 2012 ars undersokning.

LANTAGARANALYS 11
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Lantagarnas betalningsférmaga

En genomgang av bankernas ““kvar att leva pa’’-kalkyler visar att deras antagan-
den skiljer sig mycket at. FI1:s sammanstallning, som baseras pa de amorterings-
tider, kalkylrantor och kostnader som bankerna anger att de anvander, visar att en
storre andel hushall far mindre “kvar att leva pa” an vad bankernas egna berak-
ningar visar. Det innebar att bankerna inte verkar folja sina egna riktlinjer, vilket ar
nagot som FI kommer att félja upp med bankerna.

12 LANTAGARNAS BETALNINGSFORMAGA

For att bedoma hushallens dterbetalningsformaga anvinder sig samtliga
banker av en ”kvar att leva pd”-kalkyl. Genom en sddan kalkyl kan ban-
kerna se hur mycket ett hushall har kvar av sin disponibla inkomst efter
att boendekostnader och 6vriga levnadsomkostnader ar betalda. Vid
ansokningstillfallet limnar kunden in uppgifter om inkomster och even-
tuella andra skulder. Banken stammer direfter av dessa uppgifter med
en kreditupplysning. Fran inkomsterna dras skatter och kostnader som
ar relaterade till boendet, det vill siga rintor, amortering och driftskost-
nad for bostaden (se tabell 5).

I avsnittet "Bankernas berikning av “kvar att leva pa”-kalkyl” presente-
ras bankernas egna berikningar, som har himtats fran stickprovet. Dar-
efter kommer ett avsnitt dir FI, utifrin bankernas kvalitativa svar, har
sammanstillt en egen “kvar att leva pad”-kalkyl utifran vad respektive
bank har angett att de har for krav pd amortering, kalkylrinta och
boendekostnader. Dirtill har FI anvint Konsumentverkets uppgifter om
levnadsomkostnader.

TABELL 5. Bankernas schablonvarden till “kvar att leva pa’”’-kalkylen

Kalkylranta (%) 7,0
Amortering bottenlan (ar) 63
Amortering topplan (ar) 14
Amortering blancolan (ar) 10
Driftkostnad villa (kr) 3800
Driftkostnad fritidshus (kr) 1500
Driftskostnad bostadsratt (kr) 600
Avgift bostadsratt (kr) 2 550
Anm. Avser genomsnittliga uppgifter. Kalla: Bankernas berakningar

BANKERNAS BERAKNING AV “KVAR ATT LEVA PA”-KALKYL

En genomgdng visar att bankernas antaganden nir de beriknar boende-
kostnaderna skiljer sig at. De kalkylrantor som bankerna kraver att hus-
hallen ska klara varierar till exempel mellan 5,7 och 8,0 procent.'” For
ett boldn pd en miljon kronor motsvarar det en skillnad pa 1 350 kronor
i mdnaden efter skatt. Dirtill ar det stor skillnad pa vilka amorterings-
tider bankerna kriver i sina kalkyler. Det finns en bank som i sin kalkyl
inte stiller ndgot krav alls pa att hushdllen ska klara en amortering pa
bottenldnen, medan en annan bank kriver att hushallen ska klara att
amortera bottenldnen pa 40 4r. I genomsnitt kriver bankerna i sina kal-
kyler att hushdllen ska klara av att amortera ett bottenlan pd 63 4r. Ban-

10 Rintorna pd boldn varierar 6ver tid och darfér maste bankerna nir de berik-
nar “kvar att leva pa” ta hojd for hogre rintor. Det gér bankerna genom att an-
vinda en sa kallad kalkylrinta som ligger hogre 4n marknadsrintorna. Den
genomsnittliga kalkylrintan som bankerna har uppgett dr 7,0 procent.
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kerna uppger vidare att topplan ska amorteras pa mellan 10 och 30 &r
och blancolan pa mellan 5 och 12 4r."!

For att berikna hushdllets “kvar att leva pa” anvinder sig bankerna av
ett antal schablonkostnader for hushallets levnadsomkostnader som
ocksa dras fran inkomsten. Ocksa dir skiljer sig bankernas antaganden
for lantagarna at. Bankerna har uppgett vilken “kvar att leva pa”-kost-
nad de skulle anvinda schablonmissigt for en familj med tva vuxna och
tva barn och den varierar mellan 14 000 kronor och 22 000 kronor.
Huvuddelen av posterna som ingar i bankernas berikning av levnads-
omkostnader ingdr ocksa i Konsumentverkets uppskattning av vilka
kostnader ett hushall har. I bankernas berakning tillkommer dessutom
kostnader for till exempel bil, lunch och barnomsorg. Aven hir ir det
stora skillnader mellan bankerna, bade vad giller belopp och vilka pos-
ter som ingar.

En jimforelse av ett genomsnitt av bankernas berikningar av levnads-
omkostnader med Konsumentverkets dito visar att det dr relativt liten
skillnad. Bade banker och lantagare bor dock ha i dtanke att Konsu-
mentverkets utgangspunkt for levnadsomkostnaderna ir att de ska rora
kostnader som ir nédvindiga for vardagslivet, oberoende av inkomst.
Det ar emellertid inte ovanligt att konsumtionsmonstret varierar bero-
ende pa vilken inkomst man har. Det dr darfor viktigt att hushallen for-
star att, aven om bankerna riknar med vissa utgifter, ingar det varken
sparande till en buffert for ovintade utgifter eller 6vrig konsumtion som
till exempel nojen eller semesterresor.

FI bedémer att bankerna generellt sett tar hojd for hogre rantor och ser
till att hushéllen kan klara att amortera pa sina bolan. Det innebir att
bankerna generellt sett sikerstiller att hushallen har en god aterbetal-
ningsférmaga och motstindskraft mot eventuella negativa hindelser. FI
bedomer dirfor att risken for direkta kreditforluster fér bankerna dr sma.

FI:S SAMMANSTALLNING AV “KVAR ATT LEVA PA”-KALKYL

FIL:s sammanstillning baseras pa respektive banks kvalitativa svar om
krav pa amortering, kalkylranta och boendekostnader. Kalkylriantan har
anvants pa hushallens totala 1dneboérda.'” FT har vidare antagit att hus-
hallen i stickprovet amorterar pd den del av bolinet som har hogst
belaningsgrad, enligt de krav om amorteringstider som respektive bank
stiller. Det betyder att om ett hushall har blancolan, topplidn och botten-
lan antas det amortera pd blancoldnet forst, darefter topplinet och sist
bottenlanet (forutsatt att banken kriver amortering pa bottenlanet).

FI har baserat levnadsomkostnaderna pa Konsumentverkets uppgifter
och FT har ocksd inkluderat ett snitt av bankernas uppgifter for bil, lunch
och barnomsorg. Enligt denna berikning blir levnadsomkostnaden for
en familj med tva vuxna och tva barn 20 050 kronor (se tabell 6). Denna
uppgift ar marginellt hogre an medelvirdet for bankernas levnadsom-
kostnad pa 19 350 kronor. FI:s levnadsomkostnader inkluderar inte hel-
ler ndgot annat an nodvindig konsumtion.

11 Bottenldn avser vanligen ldn upp till 75 procents belaningsgrad, topplan fran
76 till 85 procents beliningsgrad och blancoldn éver 85 procents beliningsgrad.
Ndgra banker har emellertid inget topplan utan erbjuder bottenldn dnda upp till
85 procents belaningsgrad och blancolan dirutéver.

12 Thushallens totala laineborda inkluderas, forutom samtliga bostadsrelaterade
lan, dven andra lan som hushallet har tagit.

LANTAGARNAS BETALNINGSFORMAGA 13
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13. ”KVAR ATT LEVA PA”
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14 LANTAGARNAS BETALNINGSFORMAGA

TABELL 6. Levnadsomkostnader (kronor)

1 vuxen 7 800
1 vuxen 1 barn 11200
2 vuxna 14 200
2 vuxna 2 barn 20 050

Kéllor: FI:s berdkningar och Konsumentverket

Det ar stor skillnad mellan FI:s kvar att leva pa” och bankernas berik-
ning i stickprovet (se diagram 13). Det verkar sdledes vara s att ban-
kerna inte riktigt foljer sina egna riktlinjer. Detta ar ndgot som FI kom-
mer att undersoka vidare samt f6lja upp med bankerna.

Enligt FI:s sammanstillning har nio procent av hushéllen varje ménad
underskott i sin ”kvar att leva pd”-kalkyl och mer 4n vart femte hushall
har 3 000 kronor eller mindre kvar att leva pa. Det kan jaimféras med
bankernas berikning som visar att knappt en procent har underskott
och att ett av tio hushall har 3 000 kronor eller mindre kvar att leva pa.
Det ir en ligre andel hushall som amorterar bland dessa 4n i stickprovet
som helhet. Samtidigt 4r beldningsgraden bland dessa hushall ocksa
marginellt hogre dn i hela stickprovet. Inom aldersgrupperna “under

25 &r” och ”over 65 4r” finns storst andel hushdll med 3 000 kronor eller
mindre kvar att leva pa i mdnaden.

BOSTADSRATTSFORENINGARS EKONOMISKA STALLNING

FI har i den kvalitativa delen av undersokningen stillt fragor till ban-
kerna om bostadsrittsforeningar. Detta eftersom bostadsrittsforening-
ars ekonomiska stillning 4r en aspekt som banker bor ta hiansyn till vid
bedémning av kreditrisken nir det giller utlaning till ett kop av en
bostadsritt. Aven om medlemmarna i en bostadsrittsforening juridiskt
sett inte dr personligt betalningsskyldiga for féreningens skulder paver-
kar foreningens skuldsittning hushallens ekonomi.

Om rantorna stiger paverkas det enskilda hushallet inte bara genom hojd
rantekostnad pd sitt eget boldn. I det fall bostadsrittsforeningen inte har
ndgon buffert for okade rantekostnader kan de behéva hoja manads-
avgiften. Givet att bostadsrittsforeningen inte ar skuldfri, innebar det
att bostadsrittsigaren generellt sett kan anses vara mer kinslig for rin-
teforindringar.

Bostadsrittsforeningarnas skulder uppgar till 337 miljarder kronor och
om de skulle inkluderas i berikningen av hushallens skuldkvot skulle
hushallens skulder pd aggregerad niva uppga till drygt 190 procent av
den disponibla inkomsten, i stillet for cirka 170 procent.'

Utover detta dr bostadsrittsigare i genomsnitt hogre belinade in smé-
husigare. Enligt bankernas berikningar ar beldningsgraden i bade
boldnestocken och bland nya lan cirka fyra procentenheter hogre for
bostadsrittsigare an for smahusigare. Det dr ocksa en storre andel av
bostadsrittsigarna i boldnestocken som har en belaningsgrad 6ver

85 procent."* Bankernas berakningar visar ocksa att amorteringstiden

13 Nir hushallens skuldkvot beriknas pa aggregerad nivd ingdr samtliga hus-
halls disponibla inkomster, dven de hushdll som ar skuldfria. Det innebir att
skuldkvoten pd aggregerad nivd ar ligre dn den ir i till exempel FI:s stickprov
dir endast skuldsatta hushall inkluderas.

14 Innan boldnetaket inférdes var det mojligt att belina bostaden mer dn
85 procent.
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for nya lan med lagre beldningsgrad 4n 75 procent ar 10 ar lingre for
bostadsrittsigare. Det kan sannolikt till viss del forklaras av att smahus-
dgarna amorterar ndgot mer for att kunna ha lineutrymme att utfora
nodvindiga reparationer. Dessutom dr det en hogre andel amorterings-
fria 1an bland bostadsrittsigare.

De flesta banker uppger att de analyserar bostadsrittsforeningens eko-
nomi och att de tar hiansyn till kommande renoveringsbehov. Bankerna
uppger vidare att de analyserar om det finns hindelser som skulle kunna
fa ekonomiska konsekvenser for lantagaren, och om lantagarens dter-
betalningsforméga skulle klara en hogre manadsavgift. Aven om hushal-
lens andel av bostadsrittsforeningens skulder inte ingér i bolanetaket ar
detta en fraga som FI foljer.

LANTAGARNAS BETALNINGSFORMAGA 15
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Stresstester

FI:s stresstester visar att hushall som har tagit ett nytt bolan uppvisar en god
aterbetalningsférmaga och generellt sett har god motstandskraft. Det galler saval
mot ranteuppgangar, inkomstbortfall som prisfall pa bostader. Dock innebar ett
inkomstbortfall pa grund av arbetsléshet att cirka fyra procent i stickprovet far
ett underskott i sin “kvar att leva pa’’-kalkyl. Aven om de hushall som drabbas av
inkomstbortfall tvingas till anpassningar, ar FI:s beddmning att den finansiella sta-
biliteten for narvarande inte hotas genom direkta kreditforluster pa bolan. Det gar
emellertid inte att utesluta att detta kan 6ka risken for kreditforluster i bankernas
utlaning till icke-finansiella foretag.

14. HUSHALLG MED UNDERSKOTT
VID RANTEPASLAG
0 (andel hushall med underskott, procent)
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RANTEKANSLIGHET

Rintekansligheten for hushdllen i stickprovet har testats genom att
berikna andelen hushill som far ett underskott i sin “kvar att leva pa”-
kalkyl vid olika rintepaslag pa den faktiska rinta som kunden fick vid
avtalstillfiallet. For att berikna hur mycket hushallen har kvar att leva pa
— efter boendekostnader och levnadsomkostnader har betalats — har
samma kostnader som i foregdende avsnitt anvants (se tabell 5 och 6).

Rintekostnaderna i stresstestet ar beraknade pd hushéllets totala line-
borda och inte enbart pa bolanet.” En rinteuppgdng pa sd mycket som
fem procentenheter pa lantagarens faktiska rinta innebir att knappt sex
procent av hushallen fir ett underskott (se diagram 14). Motsvarande
siffrai2011 drs undersokning var marginellt hogre, drygt sex procent.
Forbittringen beror delvis pa att det generella rinteldget var ligre 2012
samtidigt som hushallen i 2012 &rs stickprov har ligre skuldkvoter och
dirmed inte ir lika rintekinsliga. Om det dessutom antas att alla hus-
hall amorterar pd den del av sitt bolin med hogst beliningsgrad, enligt
samma princip som i FI:s sammanstillning av *kvar att leva pa”, berik-
nas cirka nio procent av hushallen i stickprovet fa ett underskott vid fem
procentenheters hogre ranta (se diagram 14).

Hushall med hogre skuldkvot ar naturligtvis mer rantekansliga an hus-
hall med liagre skuldkvot. FI har analyserat hushdllen i stickprovet med
hogre skuldkvot an 600 procent separat. De uppgar till cirka elva pro-
cent. Vid en rinteuppgédng pa fem procentenheter pa dessa lintagares
faktiska ranta far ungefir ett av fyra av dessa hushall ett underskott i sin
“kvar att leva pa”-kalkyl.

PRISFALL OCH ARBETSLOSHET

Genom att simulera prisfall pa bostider kan man fi en uppfattning om
hur goda sakerhetsmarginaler hushdllen i stickprovet har mot eventuella
prisfall pa bostadsmarknaden. Ett stresstest visar att vid ett prisfall pa 15
procent far cirka 11 procent av hushdllen ett boldn som ir storre an vir-
det pa bostaden. Det kan jamforas med knappt 9 procent av hushéllen i
2011 ars stickprov. Uppgangen kan forklaras av att det 4dr en ndgot storre
andel hushall som har en beldningsgrad over 85 procent i 2012 ars stick-
prov 4an 12011 &rs stickprov.

Vid ett prisfall pa 20 procent far cirka en tredjedel av hushdllen i stick-

15 Vid en rinteuppging for boldn dr det rimligt att anta att dven rintan for
ovriga lan stiger.
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provet en beldningsgrad som ar storre an 100 procent, vilket ar en ofor-
andrad andel jaimfort med 2011 ars stickprov. Det ar viktigt att komma
ihdg att detta avser nya lan. Enligt 2012 ars stickprov amorteras lan med
hoga beldningsgrader i en snabbare takt 4n tidigare, vilket betyder att
hushdllens sikerhetsmarginal mot prisfall pa lite sikt forbattras.

Kinsligheten for inkomstbortfall for hushallen i stickprovet har testats
genom att simulera en 6kad arbetsloshet. Denna simulering dr obero-
ende av den radande arbetslosheten eller i stickprovet. I stresstestet antas
att alla ldntagare som ar yngre an 67 r kan bli arbetslosa.!¢ Precis som i
stresstestet for rintekdnslighet presenteras resultatet som andel hushdll
med underskott i sin “kvar att leva pa”-kalkyl. Vid en 6kning av arbets-
losheten pd tio procentenheter, och ett antagande om att arbetslésa som
ar anslutna till a-kassan far ersittning, far cirka fyra procent av hushal-
len i stickprovet ett underskott i sin kalkyl (se diagram 15). Det finns
emellertid hushall som drabbas av arbetsloshet som av olika skil inte ar
kvalificerade for att f a-kassa. Det skulle tala fér att antagandet om hur
stor andel som far ersittning vid arbetsléshet kan vara nagot hogt. Ett
mycket hart antagande ir att ingen far ersittning vid arbetsloshet. Med
ett sddant antagande far cirka sju procent av hushéllen i stickprovet ett
underskott vid en 6kad arbetsloshet med tio procentenheter.

Stresstestet for arbetsloshet har dven kombinerats med fallande bostads-
priser for att undersoka hur stor andel av hushallen i stickprovet som far
underskott i sin “kvar att leva pa”-kalkyl samtidigt som deras ldn 6versti-
ger virdet pd bostaden. Vid ett prisfall pd 20 procent och vid ett extremt
scenario dar arbetslosheten antas 6ka med tio procentenheter far drygt
en procent av hushallen underskott i sin "kvar att leva pd”-kalkyl sam-
tidigt som de fir en beldningsgrad 6éver 100 procent (se diagram 16). Det
betyder att ndgot fler 4n ett av tio hushall som drabbas av inkomstbort-
fall inte har mojlighet att betala pé sitt lan samtidigt som deras bostad ir
mindre vird dn linet.

FI:s bedomning ir att stabiliteten i det finansiella systemet i dag inte
hotas genom att bankerna riskerar att fa stora kreditforluster pa bolan.
Det forklaras av att FI:s stresstester, precis som i 2011 drs undersokning,
visar att hushdllen som har tagit ett nytt bolin har god motstindskraft.
Aven vid betydligt hogre rantor har hushallen éverlag en god aterbetal-
ningsformdga. Hushéllen visar dven i 2012 rs stickprov att de har en
sikerhetsmarginal mot prisfall pa bostider.

De direkta effekterna av att hushillen far underskott av inkomstbortfall
och hojda riantor behover inte paverka den finansiella stabiliteten genom
kreditforluster i banksektorn. Detta eftersom hushdllen till exempel kan
ha besparingar att anvinda under en kortare period eller att banken kan
ge temporira lattnader med till exempel amorteringar. Dessutom har de

16 Av dem som kan bli arbetslésa antas 66 procent vara anslutna till a-kassan,
resterande antas fa grundbeloppet som ar 320 kronor om dagen vid arbetslos-
het. En individ som ir ansluten till a-kassan och har varit arbetslés mindre an
201 dagar far 80 procent av inkomsten och direfter 70 procent upp till 300
dagar. Givet att en individ dr arbetslés antar vi att sannolikheten att denne har
varit det i mer 4n 200 dagar 4r 0,36. Ett antagande gors att 40 procent av de
langtidsarbetslosa forblir arbetslosa mer in 300 dagar och de blir saledes utfor-
sikrade och fir en inkomst pa noll kronor. Om en individs bruttoinkomst 6ver-
stiger 18 700 kronor utgar den maximala ersdttningen som ar 680 kronor per
dag i maximalt 22 dagar per manad. Inkomstskatten ir satt till 30 procent. Det
antas slutligen att hushallets inkomst ir jamnt fordelad pa tva lintagare i hus-
hallet, om det ir fler in en lintagare.

STRESSTESTER 17
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flesta hushaill, vilket stresstestet av ett kombinerat prisfall och inkomst-
bortfall visade, en sikerhetsmarginal. Det innebir att hushéllen i virsta
fall kan silja sin bostad och betala tillbaka hela det 1inade beloppet,
iven om det naturligtvis innebir ett hart slag for de hushall som drab-

bas.

Aven om risken for att bankerna ska fa stora kreditforluster pa bolan
bedoms vara liten, gar det inte att utesluta att ett inkomstbortfall och
prisfall pd bostider kan ¢ka risken for kreditforluster i bankernas
utlaning till icke-finansiella foretag.

Ett inkomstbortfall och rintehojningar innebir att hushéllens utrymme
for annan konsumtion in boende minskar. I hindelse av ett prisfall pa
bostadsmarknaden gir det inte heller att utesluta att hushallens konsum-
tion paverkas negativt. Ett prisfall skulle kunna leda till att hushéllen vill
aterstilla sina balansrikningar, det vill siga dterstilla den ursprungliga
relationen mellan tillgdngar och skulder. Det kan de gora bland annat
genom att spara och amortera ner lanet. I det fallet kommer utrymmet
for konsumtion att bli iznnu mindre. Det kan i foérlingningen innebira
att det i stillet uppstar kreditforluster i bankernas utldning till icke-
finansiella foretag, eftersom de ir beroende av hushillens konsumtion.
Dessa indirekta effekter skulle i sin tur kunna paverka den finansiella
stabiliteten. Omfattningen av sddana effekter kriver fordjupad analys
och dr ndgot som FI kommer att utreda vidare. Detta kommer bland
annat att ske tillsammans med Riksbanken inom ramen fér den gemen-
samma analysgrupp som Samverkansradet for makrotillsyn har beslutat
att tillsitta. En forsta avrapportering kommer att ske vid Samverkansra-
dets mote i oktober 2013.

Det bor avslutningsvis noteras att FI har for avsikt att infora ett risk-
viktsgolv pa 15 procent for svenska bolan. Ett motiv for detta ir de
strukturella férandringar som har skett pa den svenska boldnemarkna-
den under de senaste 20 dren. Dessa forindringar kan innebira att for-
lusterna pd svenska boldn vid en finansiell kris kan komma att 6verstiga
de historiska forlustnivderna. Att bankerna har en kapitalbas som tacker
riskerna i de svenska boldneportfoljerna ar avgorande for stabiliteten i
det finansiella systemet.
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Ordlista

Amorteringstid Den tid inom vilken kunden ska ha dterbetalat sitt Iin.
Amorteringstiden for ett bottenldn ir oftast lingre dn for topplan och blan-
colan. For ett bottenlin har lantagaren dessutom ofta moéjligheten att vilja
amorteringsfrihet. [ undersokningen visar amorteringstiden pa aggregerad
niva hur manga ar det tar att betala tillbaka ldnet (botten-, topp- och i fore-
kommande fall blancoldn) givet att det inte ir amorteringsfritt.

Belaningsgrad En procentsats som beskriver hur stor del av bostadens
marknadsvirde som ir belinat. Om bostadens marknadsvirde minskar
stiger beldningsgraden, givet att linet hdlls konstant. I undersékningen
skiljer sig berikningen av beldningsgraden nagot mellan stickprovet och
data pa aggregerad nivd. Pd aggregerad niva dr belaningsgraden beriknad
utifradn de [an som har tagits med pant i bostaden (botten- och topplan). Om
boldnetaket f6ljs fir 1dn med pant i bostaden inte 6verstiga 85 procent av
marknadsvirdet. I stickprovet har dessutom eventuella blancoldn som kan
relateras till bostadsfinansieringen inkluderats.

Blancolan Ettlan som beviljas utan nagon sikerhet eller borgen. Bankerna
tar ofta ut en hogre rinta for blancoldn dn for 1an som tas med en sikerhet,
till exempel botten- och topplan. I den hir undersokningen inkluderas en-
dast de blancolan som har utbetalats vid samma tidpunkt som ett 1dn med
sakerhet i bostad eller som pd annat sitt kan hirledas till bostadsfinansie-
ringen.

Bolanestock Den totala volymen utestiende Iin med bostad som sikerhet.

Bottenlan Den del av boldnet som har pant med bista sikerhet i bostaden,
vanligtvis upp till 75 procent av bostadens marknadsvirde. Detta inne-

bir att sannolikheten for att banken far tillbaka det utlanade beloppet ar
stor dven om bostaden méste siljas till ett marknadsvirde som ar lagre dn
lanet. En del banker erbjuder numera bottenlan upp till 80 och 85 procents
beldningsgrad.

Bottenlanestock Den totala volymen utestdende ldn med bista sikerhet i
bostaden.

Disponibel inkomst Hushallets inkomster efter skatt innan samtliga
lanekostnader, boendekostnader och eventuella underhallsskyldigheter har
betalats. Bankernas definitioner av hushéllets inkomster kan skilja sig nagot
at da det 4r mojligt att ndgra av bankerna endast inkluderar inkomst av
tjanst eller niringsverksamhet och skattefria inkomster (sisom bland annat
barnbidrag) medan andra dven inkluderar inkomst av kapital.

Kalkylrdanta En procentsats som anvinds i "kvar att leva pa”-kalkylen for
att berikna hushallens rintekostnader. Rantan ar hogre an dagens rintelage
for att testa hushdllens motstadndskraft mot rantehojningar.

Kreditinstruktion Ett dokument fér bankens interna bruk som ska ge rikt-
linjer for bankens kredithantering rérande belopp, 16ptid, amorteringar och
sikerhet.

”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 hushéllet far kvar av sin disponibla inkomst nir boendekostnader
och levnadsomkostnader har betalats.

Nya lan Nya lan eller strikt nya ldn avser nya boldn genom antingen nya el-
ler befintliga ldntagare. For befintliga lintagare kan det nya ldnet antingen
avse lan pa ett nytt sikerhetsobjekt, eller 1dn pa ett befintligt sikerhets-
objekt. I det senare fallet maste beldningsgraden oka med mer dn 50 procent
for att inkluderas som ett nytt 1dn. For nya ldntagare kan linet uppkomma
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genom byte av bank. Dessa lin gir inte att skilja fran 6vriga lin och ar dir-
for inkluderade. Omforhandlade 1an och fornyande av existerande laneavtal
ingdr inte.

Paneldata Paneldata dridet har fallet ett dataset som bestar av en uppsitt-
ning lantagare vars egenskaper observerats under mer dn en tidsperiod.
Dessa data anvinds for att analysera beteenden och forandringar hos lan-
tagarna over tid.

Rantekvot Ett matt pa hur stor del av sin inkomst som hushéllen ligger pa
riantekostnader. Rintekvoten definieras som hushallens faktiska rintekost-
nader i férhallande till hushillens disponibla inkomst.

Schablonkestnad Uppskattade genomsnittsbelopp for olika boendekost-
nader och levnadsomkostnader som banken anvinder i sin “kvar att leva
pa”-kalkyl.

Skuldkvot Ett matt pa skuldsattning som definieras som hushallens totala
skulder i férhallande till hushéllens drliga disponibla inkomst. I stickprovet
anvinds hushallens totala lineborda som matt pa hushallens totala skulder.

Topplan Den del av bolinet som 6verstiger grinsen for bottenlin, vanligtvis
lan mellan 75 och 85 procent av bostadens marknadsvirde. Topplin har
dirfor simre sikerhet i bostaden dn bottenldn. Det betyder att risken for

att banken inte far tillbaka topplanet vid en forsiljning efter ett prisfall pa
bostadsmarknaden dr hogre dn for bottenldn. Bankerna tar dirfor ofta ut
en hogre rinta for topplan.

Total lanehdrda Bolin, blancoldn for bostadsindamal, 6vriga blancoldn,
studieldn och 6vriga 1dn.

Villkorsandrade lan Ett bolin med bunden rinta (lingre 4n tre manader)
vars rintevillkor, och eventuellt andra villkor, har omférhandlats nir lanets
rantebindningstid har gétt ut.
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