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Sammanfattning

Hushallens beldningsgrad for nya l[an minskade under 2011, for forsta
gangen sedan 2002 d4 jamforbara siffror finns tillgingliga. Detta bekraf-
tas av bankerna som i denna undersoknings kvalitativa del uppger att
efterfragan pa hoga beldningsgrader har minskat sedan bolanetaket
infordes.

Knappt nio procent av hushdllen i stickprovet av nya boldn har en bela-
ningsgrad 6ver 85 procent. Det dr en halvering jamfort med motsvarande
stickprov 2009. Hela 14 procent av hushdllen som har tagit ett nytt bolan
har en beldningsgrad pa exakt 85 procent, vilket tyder pa att bolanetaket
haft en stark normerande effekt. Bankerna ir 6verlag restriktiva med att
bevilja 1dn 6ver 85 procent av bostadens virde och kriver ofta en sirskild
beslutsprocess for att gora det. Av de hushall som har tagit ett nytt bolan
och har en beldningsgrad 6ver 85 procent amorterar 98 procent pa sitt
bolan.

Vissa banker erbjuder sina kunder blancofinansiering i samband med lan
for bostadsindamal. Blancoutldningen har 6kat nigot det senaste dret.
Andelen blancolin som kan relateras till bostadsfinansiering ir dock val-
digt liten.

Stresstesterna pa stickprovet visar att de allra flesta hushall som har tagit
ett nytt boldn har en god dterbetalningsférmaga och ir motstindskraf-
tiga mot ranteuppgangar. Aven vid antaganden om kraftiga prisfall och
arbetsloshet paverkas endast en begrinsad andel av hushallen. Det tyder
pd att de svenska boldnen i dagsliget inte hotar den finansiella stabili-
teten.

FI:S BOLANEUNDERSOKNING

Ett ar efter inforandet av det sa kallade bolanetaket har Finansinspektionen (FI) ge-
nomfort en undersokning i syfte att folja upp effekterna av bolanetaket. Undersékningen
bestar av tre delar som bankerna har besvarat, ett stickprov av nya lan, ett formulér pa
aggregerad niva och kvalitativa fragor. FI har utifran materialet fran bankerna analyse-
rat effekterna av bolanetaket och dven testat hushallens kanslighet fér ranteuppgangar,
inkomstbortfall och prisfall pa bostader.

SAMMANFATTNING 3
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Bakgrund

Utlaningen till svenska hushall fortsatter att 6ka, men i lagre takt an tidigare.
Nastan tva tredjedelar av Sveriges befolkning bor i eget hus eller i bostadsratt och
den storsta delen av hushallens skulder utgérs av bolan. Utlaningen for bostads-
andamal ar darfér en viktig del av Finansinspektionens (FI:s) analys av risker for
den finansiella stabiliteten och for konsumentskyddet pa de finansiella markna-

derna.

Diagram 1. UTLANINGSTILLVAXT
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Kalla: SCB, Finansmarknadsstatistik 2012-02-27
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Bostadsldnen utgor cirka 90 procent av de svenska hushéllens skulder.
Fran mitten av 1990-talet har hushéllens skuldsittning stigit kraftigt i
takt med bostadspriserna. Under nistan hela 00-talet steg ocksa hus-
hallens belaningsgrader, det vill siga bolanens storlek i forhallande till
bostidernas marknadsvirde. Mot den hir bakgrunden beslutade FI
om allminna rdd om begrinsning av lan mot sikerhet i bostad. Bola-
netaket, som raden kallas, tridde i kraft den 1 oktober 2010. Ridden
innebir att lan med bostad som pant inte far 6verstiga 85 procent av
bostadens marknadsviarde.! Malet med regleringen ir att motverka en
osund kreditgivning pd boldnemarknaden och allt hogre beldningsgra-
der. Under 2011 sjonk utlaningstillvixten till 7 procent i genomsnitt
jamfort med nastan 10 procent i genomsnitt de tva tidigare dren (dia-
gram 1).

BESKRIVNING AV UNDERSOKNINGEN

Ett av boldneundersokningens syften ar att folja upp bolanetakets effek-
ter och gora en bedomning av eventuella risker som skuldsittningen for

hushdll som har tagit nya bolan medfor. Undersokningen har dven testat
dessa hushalls kinslighet for rinteuppgangar, inkomstbortfall och pris-

fall pa bostader. Hushallen med mycket hoga beldningsgrader ar av sir-

skilt intresse ur ett konsumentskyddsperspektiv.

De banker (inkl. deras bostadsinstitut) som har ingatt i undersékningen
ir Handelsbanken, Swedbank, SEB, Nordea, SBAB Bank, Linsforsik-
ringar Bank, Skandiabanken och Danske Bank. Det insamlade materia-
let omfattar foljande tre delar:

m Ett formulir med information pa aggregerad niva, dar variablerna
fordefinierats av FI, har tagits in frin bankerna. I detta formulir har
bankerna sjilva summerat ihop de underliggande uppgifterna och
rapporterat det beriknade resultatet pA sammanslagen niva. Detta
formulir, aggregerade data fortsittningsvis, innehdller uppgifter
som ror bade nya ldn och boldnestocken. Det omfattar information
om bland annat utlaningsvolymer, amortering och beliningsgrader
for boldnestocken samt for nya lan. F1 har sedan 2006 samlat in data
fran bankerna pa aggregerad nivd angiende deras utlaning for
bostadsindamal.

m Etturval av utbetalade nya 1an pa hushallsniva (mikroniva), fortsatt-
ningsvis stickprovet, har tagits in frin bankerna. Stickprovet omfat-
tar alla nya bolineavtal som ingicks under perioden den 26 septem-

1 De allminna riden giller vid limnande av nya ldn men ocksa vid utékning av
befintlig belining med bostaden som pant och omfattar endast bostider i Sve-
rige. For ytterligare information se beslutspromemoria fér Finansinspektionens
allmdnna rdd om begransning av krediter mot sikerhet i form av pant i bostad
(FFFS 2010:2).
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ber till den 6 oktober 2011, totalt 6ver 12 000 lan.? Ett stickprov pa
utbetalade nya bolan har tagits in en gdng tidigare, d4 i samband
med boldneundersékningen 20009.

m Kuvalitativa uppgifter har samlats in genom ett antal fordjupnings-
fragor. Frigorna behandlar bland annat information om bankernas
virdering av bostadsobjekt, bedomning av lantagaren samt deras
instillning till beldningsgrader och amortering.

Rapporten bygger pa uppgifter frin samtliga tre delar. Rapporten
behandlar i stort sett uteslutande nya lan, antingen fran stickprovet eller
fran aggregerade data. De stresstester som presenteras bygger enbart pa
nya lan fran stickprovet. [ rapporten dr det, om inget annat anges, nya
lan fran stickprovet som anvinds. Utover rapporten publiceras dven en
diagrambilaga. I tabell 1 och 2 ges en 6vergripande beskrivning av lanen

i stickprovet.

TABELL 1. Geografisk fordelning av lanen i stickprovet

Storstockholm ~ Storgoteborg  Stormalmd Ovriga landet Totalt
Andel av antal lantagare (%) 28 11 8 54
Andel av volym utbetalda lan (%) 40 12 8 40
Genomsnittligt lan (kr) 1500400 1167 900 1047 300 775 800 1041 200
Genomsnittligt marknadsvarde
pa bostaden (kr) 3162700 2 606 800 2257500 1506500 2145000
Genomsnittlig
disponibel inkomst (kr) 38 500 36 900 33500 30500 33700
TABELL 2. Aldersférdelning av lanen i stickprovet

16-25 ar 26-35ar  36-50ar 51-65ar > 65 ar

Andel av antal lantagare (%) 8 24 35 24 10
Andel av volym utbetalda lan (%) 5 29 40 20 6
Genomsnittligt lan (kr) 748 800 1276900 1173000 884200 603900
Genomsnittligt marknadsvarde
pa bostaden (kr) 1012 800 1990000 2500700 2195700 1993500
Genomsnittlig disponibel inkomst (kr) 22 200 31700 38 800 35700 24 000

2 Definitionen av nya boldneavtal i stickprovet ir strikt nya ldntagare och befint-
liga ldntagare som har tagit ett nytt 1dn pd befintligt sikerhetsobjekt som har
okat belaningsgraden med mer dn 50 procent. Analyser pa stickprovet har ut-

forts pd 12 685 hushall.

BAKGRUND 5
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Lantagaranalys

Belaningsgraden for nya lan minskade for foérsta gangen sedan jamfoérbara uppgif-
ter finns tillgangliga. Bankerna anger att efterfragan pa héga belaningsgrader har
minskat sedan inférandet av bolanetaket. 14 procent av hushallen i stickprovet av
nya bolan har en belaningsgrad pa exakt 85 procent, vilket tyder pa att bolane-
taket haft en normerande effekt. Endast nio procent av hushallen i stickprovet har
en belaningsgrad éver 85 procent.

Diagram 2. BELANINGSGRAD
FOR NYA LAN
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Kalla: Aggregerade data

Diagram 3. BELANINGSGRADER
I BOLANESTOCKEN
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0-50

51-70 71-80 81-90 91-100 >100
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Kalla: Aggregerade data
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BELANINGSGRADER

Under 2011 minskade beldningsgraden?® for nya ldn pa aggregerad niva
for forsta gdngen sedan 2002, da jamforbara siffror finns tillgangliga
(diagram 2).* Fram till och med 2010, d4 boladnetaket infordes, hade
belaningsgraderna okat stadigt.

Den sjunkande belaningsgraden for nya 1an bekriftas i undersokningens
kvalitativa del av bankerna som uppger att volymen bolin med en beli-
ningsgrad storre in 85 procent har minskat sedan boldnetaket infordes.
Samtliga banker som ingér i undersokningen anger att deras kredit-
instruktioner 4r anpassade till boladnetaket. Bankerna uppger att efter-
fridgan pa hoga beldningsgrader har minskat.

Unga lantagare (16235 &r) utgor atta procent av 2011 ars stickprov av nya
boldn i jaimforelse med tva procent 2009. Det ger en indikation om att
boldnetaket inte har medfort att de yngsta ldntagarna stangs ute fran
lanemarknaden.

Enligt hilften av bankerna har det blivit ndgot vanligare att kunder,
framfor allt forstagdngskopare, far avslag pa sin ldineansokan. Négra av
bankerna menar att avslagen inte har 6kat, men att kunderna sjilva till
stor del har kinnedom om regleringen och dirfor avstar fran att kopa
bostad och dirmed att soka boldn.

Aven belaningsgraden i boldnestocken som helhet har minskat sedan
2009 ars undersokning och lag vid den senaste varderingen’® pa drygt 60
procent, jamfort med 63 procent 2009. Andelen av bankernas utestdende
stock med de allra hogsta beldningsgraderna — 6ver 90 procent — har
iven den minskat och var vid bankernas senaste virdering drygt 5 pro-
cent (diagram 3).

Den genomsnittliga belaningsgraden for nya ldn i stickprovet ar 70 pro-
cent, vilket 6verensstimmer vil med beldningsgraden for nya lan pa
aggregerad nivd (diagram 2).° Belaningsgraden ar likvirdig i storstads-
regionerna och i 6vriga landet. Dock ir andelen hushdll med en bela-
ningsgrad pd éver 85 procent storre i 6vriga landet an i storstads-
regionerna. Hela 14 procent av hushéllen i stickprovet av nya boldn har

3 Berikningen av belaningsgrader skiljer sig nagot mellan stickprovet och data pa
aggregerad nivad. Berikningsbeskrivning finns i ordlistan.

4 Samtliga genomsnittliga siffror i rapporten ir volymviktade. For aggregerade
data har de tre forsta kvartalen anviints for att berikna helarssiffra for 2011.

5 De flesta bankerna i undersokningen har omvirderat stocken under 2011.

6 En osikerhetsfaktor i bade stickprovet och aggregerade data dr blancoldnen.
Nigra banker har haft svart att sirskilja blancoldn relaterade till bostaden fran
andra blancolian. Dock bedéms materialet ge en bra uppskattning.
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Diagram 5. BELANINGSGRAD
PER ALDERSKATEGORI
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exakt 85 procents belaningsgrad, vilket tyder pa att bolanetaket haft en
stark normerande effekt.

Majoriteten av bankerna delar fortfarande upp bolén i topp- och botten-
lan. Bankerna tillater bottenlan med bostaden som fullgod sikerhet upp
till mellan 75 och 85 procent av marknadsvirdet. I de fall da bottenlin
uppgar till 75—80 procent erbjuder bankerna oftast topplin pa oversti-
gande del upp till 85 procent.

De flesta men inte alla banker erbjuder blancofinansiering for 1an 6ver 85
procents belaningsgrad. Ett vanligt sitt att finansiera 1dn 6ver 85 procent
ir ocksa genom forildrars eller nigon annan nirstiendes pant i annan
sikerhet. Bankerna anger att det stills hoga krav pa lantagaren for att
bevilja beldningsgrader 6ver 85 procent och att den maximalt beviljade
beldningsgraden har gatt ned.

En majoritet av de banker som erbjuder blancofinansiering i samband
med bostadskop anger att det i dag dr ndgot vanligare med blancolan
jamfort med fore bolanetaket. Det bekriftas av data pa aggregerad niva
som visar att andelen blancolin, som kan relateras till bostadsfinansie-
ring, i férhallande till nya boldn har 6kat ndgot sedan boldnetaket infor-
des. Men, blancoldnen ir fortfarande sma. Det stimmer dven &verens
med offentlig statistik.”

Knappt nio procent av hushallen i stickprovet av nya bolan har en
beldningsgrad 6ver boldnetakets grins pa 85 procent (diagram 4).® Mot-
svarande siffra i boldneundersokningen 2009 var 20 procent.

Cirka tre fjardedelar av de hushall som har tagit ett nytt boldn och har
en belidningsgrad 6ver 85 procent befinner sig i dldersgrupperna 26—35
eller 36—50 ar. Dessa hushall har en ndgot starkare aterbetalnings-
formaga an genomsnittet for respektive kategori. Aven bland de nya
boldnetagare som har en belaningsgrad pa exakt 85 procent ir hushall i
aldersgrupperna 2635 respektive 36—50 ar dverrepresenterade.

Inom stickprovets yngsta dlderskategori (16—25 ar) har 11 procent av de
som tagit ett nytt boldn en belaningsgrad som 6verstiger 85 procent. [
samma alderskategori har 35 procent en beliningsgrad som ir exakt lika
med 85 procent, vilket ger ytterligare beligg for bolanetakets starkt nor-
merande effekt. I stickprovet av nya boldn som togs 2009 hade hela

51 procent av hushallen i den yngsta kategorin en beldningsgrad over 85
procent.

Bankerna uppger att rantan for ett blancoldn ligger mellan 2,0 och 2,6
procentenheter hogre dn rantan pd ett bottenlan. I stickprovet dr den
genomsnittliga skillnaden mellan rintan pa ett bottenlin och ett blan-
colan ndgot ligre, 1,8 procentenheter (tabell 3).

7 SCB, Finansmarknadsstatistik 2012-02-27.

8 Beldningsgrader storre dn 85 procent kan dven uppstd dd en kund som beviljats
lan innan boldnetaket inférdes byter bank.

LANTAGARANALYS 7
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Diagram 7. BOLAN I FORHALLANDE
TILL DISPONIBEL INKOMST

Lan (tusental kr)

TABELL 3. Genomsnittliga rantenivaer i stickprovet °

Volymviktat snitt, %

3000
Genomsnittlig ranta, bottenlan 3,6
Genomsnittlig ranta, topplan 4,6
2500
Genomsnittlig ranta, blancolan 5,4
2000
Diagram 7 visar den genomsnittliga linestorleken for olika inkomstklas-
1500 ser i stickprovet av nya boldn. De storsta ldnen innehas av hushall med
hog disponibel inkomst och dirigenom god dterbetalningsformaga.t”
1000 | )
SKULD- OCH RANTEKVOT
500 Skuldkvoten for de hushall som har tagit ett nytt bolan har minskat
sedan inférandet av boldnetaket. Skuldkvoten beriknas utifran stickpro-
o vet av nya boldn och definieras som hushallets totala [inebérda som
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Kalla: Stickprovet

Diagram 8. HUSHALLENS SKULDKVOTER
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Diagram 9. RANTEKVOT VID FAKTISK
RANTA OCH TOTAL LANEBORDA

Andel hushall, procent

25

20

15

10

0-5 510 10-15 15-20 20-30 >30

Réntekvot, procent
Kalla: Stickprovet

8 LANTAGARANALYS

andel av den rliga inkomsten. Cirka 30 procent av hushallen i stickpro-
vet har en skuld som ar mer 4dn fem ganger s stor som den disponibla
inkomsten (diagram 8). I stickprovet av nya bolan 2009 var motsvarande
siffra 50 procent, vilket betyder att andelen hushall som har tagit ett nytt
bolin och har hog skuldkvot har minskat.

De yngsta lintagarna i stickprovet av nya boldn har hogst beldningsgrad
(diagram 3) och dven stor skuld i férhallande till sin disponibla inkomst.
Det ar ldntagare mellan 26 och 35 ar som har de hogsta skuldkvoterna.

Rintekvoten dr ett méatt pd hur stor del av den disponibla inkomsten som
hushéllen ligger pa rantekostnader (diagram 9)."' 12009 ars stickprov av
nya boldn lade 6ver 80 procent av hushéllen som tagit ett nytt bolan
mindre dn en tiondel av sin disponibla inkomst pa rintekostnader. Mot-
svarande siffra 2011 4r knappt 40 procent. Att rintekvoterna har okat
sedan tvd ar tillbaka dr inte 6verraskande eftersom 2009 priglades av
historiskt laga boldnerintor.

AMORTERINGSTID OCH AMORTERINGSFRIHET

Pa aggregerad niva har andelen nya bolan'> med amorteringsfrihet okat
med drygt sex procentenheter sedan 2009. Den genomsnittliga amorte-
ringstiden for nya bolan har under samma period 6kat med cirka fyra ar
till nastan 70 ar (tabell 4). En forklaring till detta kan vara férindringen
av rantenivian. Under en period med ldga rintor har hushdllen storre
utrymme att amortera och 2009 priaglades av rekordldga utldningsrintor
pa bostadslan. I motsats till vad de inrapporterade siffrorna visar, uppger
hilften av bankerna i undersokningens kvalitativa del att de ser en 6kad
vilja att amortera. Lika manga banker siger sig ocksa nu ha en mer res-
triktiv instillning till linga amorteringstider jimfort med for ett ar
sedan.

9 Giller for 1dn som idr utbetalade under perioden 26 september till 6 oktober.
10 Antalet lantagare per hushall i stickprovet varierar.

11 Rintekostnaderna ir beriknade for hushallets totala lin (boldn, blancoldn,
studieldn och 6vriga lan) med den genomsnittliga faktiska rinta som bestimdes
vid utldningstillfallet. Denna rinta bor vara en rimlig uppskattning dven om
eventuella studieskulder troligen har liagre ranta in boldn och eventuella blan-
colan har hogre rinta.

12 Hir avses férutom nya lan dven villkorsindrade lan och inkluderar bottenlan,
topplan och blancoldn.
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Diagram 10. BELANINGSGRAD FOR
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Diagram 11. AMORTERINGSTIDER
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Diagram 12. BELANINGSGRAD FOR HUS-
HALL MED AMORTERINGSFRIHET
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TABELL 4. Amorteringstid och amorteringsfrihet, nya lan (aggregerade
data)

Amorteringstid (ar) Amorteringsfrihet (procent)
Smahus Bostadsratt Totalt Sméhus Bostadsratt Totalt
2009 55 80 66 59 65 59
2010 57 83 68 62 70 63
2011 61 83 70 65 70 65

Bankernas kreditinstruktioner skiljer sig ndgot vad galler krav pd amor-
tering. Amorteringskravet pd bottenldn stracker sig mellan 40 och 60 ar,
beroende pd bank. Nagra banker kriver att den del av bottenlanet som
har en belaningsgrad 6ver 75 procent ska amorteras pa 10 ar. Majorite-
ten av bankerna som erbjuder toppldn kraver en amorteringstid pa 10 ar
for dessa. Tva banker tillater dock en amorteringstid pa upp till 30 &r for
ett toppldn. De flesta bankerna kriver att blancoldn ska amorteras pa 10
ar. En bank kriver att blancoldn amorteras pa 5 4r, medan en annan till-
later en amorteringstid pa 15 ar for dessa lan. Samtliga banker tilliter
amorteringsfrihet pa bottenlin men ingen bank gor det for topp- eller
blancolan. Den genomsnittliga amorteringstiden for de som amorterar
pd sitt topp- och blancoldn i stickprovet av nya bolan dr 11 respektive 12
ar.B

Av de hushall i stickprovet av nya bolin med en belidningsgrad over 85
procent amorterar 98 procent. Det innebir att endast 2 procent av de
hushall som har en riktigt hog belaningsgrad varken amorterar pé sitt
botten-, topp- eller blancoldn. Detta indikerar att boldnetaket har med-
fort starka krav pd amortering av riktigt hoga beldningsgrader.

Samtliga tillfrigade banker uppger att de foljer Bankforeningens rekom-
mendation att ldntagare med en beldningsgrad éver 75 procent bor
amortera pa sina lan. Men detta kan inte styrkas i stickprovet. En fjirde-
del av de hushdll som inte amorterar pa nigot lan relaterat till bostaden
har en beliningsgrad éver 75 procent (diagram 12).

13 De som har amorteringsfria lan eller har tagit handpenningsldn, Ian som
amorteras av vid ett enstaka tillfille (vanligtvis vid tilltridesdagen), ir exklude-
rade.

LANTAGARANALYS 9
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Bankernas beddmning av lantagaren

For att bedoma lantagarens aterbetalningsférmaga anvander banken i férsta hand
uppgifter fran laneansdkan. Fér att avgdéra om ett hushall har tillracklig marginal
gor alla banker en “kvar att leva pa’’-kalkyl. Den mater hushallets 6verskott nar
boendekostnader och levnadskostnader har betalats.

Diagram 13. HUSHALLENS OVERSKOTT
1KVAR ATT LEVA PA”-KALKYLER
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Kreditgivningsprocessen borjar med att kunden lamnar in en lineanso-
kan med uppgifter om bland annat inkomster. Det ar dessa uppgifter
som bankerna i férsta hand anvinder for att bedoma kundens aterbetal-
ningsformdga. Uppgifterna stams av mot kreditupplysning hos kredit-
upplysningsforetag.

“KVAR ATT LEVA PA”-KALKYL

For att avgora om ett hushall klarar dtagandet av ett sokt bolan gor
samtliga tillfragade banker en “kvar att leva pd”-kalkyl. Kalkylen miter
hur mycket ett hushall far 6ver av sin disponibla inkomst nir boende-
kostnader och levnadskostnader har betalats. For att ta med hushallets
levnadskostnader och kostnader for drift och underhall for bostaden i
berikningen anvinds schablonkostnader (tabell 5). I kalkylen tar man
ocksa hansyn till hushéllets 1dn utover bostadslanet.

Bankerna beriaknar rantekostnader utifrdn en kalkylranta och raknar
ocksa med viss amortering. I kalkylerna anvinds en rinta som betydligt
overstiger dagens rintenivd. Bankernas genomsnittliga kalkylrinta i
arets stickprov ar 7,7 procent'*, medan den ligsta och hogsta kalkylrin-
tan dr 6,6 respektive 8,7 procent. Ett bottenlan kalkyleras med 40—75 &rs
amortering och ett toppldn med 10-30 &r.

OM LANTAGAREN FAR BETALNINGSPROBLEM

En kund med tillfalliga betalningsproblem kan hos majoriteten av ban-
kerna fa betalningsuppskov alternativt minskat amorteringsbelopp
under en viss tidsperiod. Nagra banker erbjuder liknande l6sningar aven
for rantebetalningar. Om lantagaren dr avsevirt forsenad med betal-
ningarna kan banken i yttersta fall siga upp lanet. Grunden till uppsig-
ning kan ocksa vara att virdet pa fastigheten som stillts som sikerhet
for lanet avsevirt har forsimrats.” T ett sista skede kan banken besluta
om exekutiv forsiljning av fastigheten. Att en bank siger upp ett lan sker
dock mycket sillan.

Hilften av bankerna i undersékningen erbjuder sina kunder kreditfor-
sikringar i ssmband med bolin. Genom férsikringen 16ser banken vid
dodsfall helt eller till viss del den avlidnes andel av lanet. Tva banker
erbjuder dessutom hjialp med amortering och rantebetalningar under en
viss tidsperiod och beloppsgrins om kunden blir arbetslos eller sjukskri-
ven pa heltid. Endast 1,5 procent ticks av en sddan kreditfoérsikring,
medan drygt 21 procent av den totala boldnestocken ticks av ndgon
form av kreditforsikring.

14 Bankernas genomsnittliga kalkylrinta har anvints fér att berikna hushéllens
overskott i diagram 13.

15 Konsumentkreditlagen (2010:1846) 33 § punkt 4
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Stresstester

De svenska hushallen har 6verlag god aterbetalningsformaga och ar motstands-
kraftiga mot ranteuppgangar, arbetsloshet och bostadsprisfall. Det visar stress-

testerna som har genomférts pa undersokningens stickprov pa nya lan. Daremot
kan det fa konsekvenser for det enskilda hushallet som drabbas.

Diagram 14. HUSHALL MED UNDERSKOTT RANTEKANSLIGHET
VID OLIKA RANTEPASLAG

Andel hushall med underskott, procent Rintekansligheten for hushdll som har tagit ett nytt bolan har testats

14 genom att berikna andelen hushdll i stickprovet som far ett underskott i
sin “kvar att leva pa”-kalkyl vid olika rintepaslag pa den faktiska rinta
12 som kunden fick vid avtalstillfillet (diagram 14).' For att berdkna hur
mycket hushdllen som tagit ett nytt bolan har kvar att leva pa efter boen-
10 dekostnader och levnadskostnader har betalats har bankernas genom-
o snittliga schablonkostnader anvints (tabell 5). Dessa har dven jamforts
och kompletterats med Konsumentverkets schablonkostnader. Rinte-
6 pd kostnader i stresstestet ir beriknade pa hushillets totala ldnebérda och
/ inte enbart pa det nya bostadslanet.” En rinteuppgang pa sa mycket
4 som fem procentenheter pd lantagarens faktiska rinta innebar att endast
/ sju procent av hushdllen som har tagit ett nytt boldn fir ett underskott.
2 Dessutom visar diagrammet andelen hushall som far ett underskott da
ett antagande gors om att alla hushdll som har tagit ett nytt bolan med
0 0 1 3 3 a 5 en beldningsgrad 6ver 60 procent tvingas amortera ett belopp som inne-

Réntepéslag, procentenheter bir en amorteringstid pd 50 4r. Med ett antagande om amortering far
knappt tolv procent av hushéllen ett underskott vid ett rintepaslag pa

mm P3slag pa faktisk ranta fem procentenheter

Paslag pa faktisk ranta med
antagande om amortering
Kalla: Stickprovet . .
TABELL 5. Schablonkostnader vid berdkning av hushallens “kvar att leva

217

pa

Drift och underhall for bostad

Smahus 3700
Bostadsratt 3500
Fritidshus 1300
Levnadskostnader

1 vuxen 7 100
2 vuxna 12 800
2 vuxna och 2 barn 18 500
Extra barn 2850

16 Tsamtliga stresstetser har ett antagande gjorts om att alla lintagare har till-
ricklig dterbetalningsformaga for att betala den faktiska rinta som lanet har
vid avtalstillfillet. De hushdll som har ett underskott vid rintepaslag noll har
darfor exkluderats. En av forklaringarna till att ett sidant antagande behovs dr
att data ir bristfillig.

17 Vid en rinteuppgang for bostadslin dr det rimligt att anta att dven rintan for
ovriga lan stiger.

STRESSTESTER 11
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Diagram 15. HUSHALL MED UNDER-
SKOTT MED OCH UTAN A-KASSA

Andel hushall med underskott, procent

~

0 5 10 15 20
Arbetsloshet, procent

Andel hushall med underskott - ingen av de
arbetslosa antas fa ersattning

mm Andel hushall med underskott - de hushall &r
anslutna till a-kassa antas fa ersattning

Kalla: Stickprovet

Diagram 16 SIMULERING AV OKAD
ARBETSLOSHET OCH PRISFALL

Andel hushall med underskott och
6ver 100 procents belaningsgrad, procent

e

T T T
0 5 10 15 20
Arbetsloshet, procent

mm Prisfall 10 procent
Prisfall 20 procent

mm  Prisfall 40 procent
Kalla: Stickprovet

12 STRESSTESTER

PRISFALL OCH ARBETSLOSHET

Ett stresstest av bostadspriser visar att ett prisfall pd 15 procent ger
knappt en tiondel av hushdllen i stickprovet av nya bolan ett 1dn som dr
storre dn vardet pd bostaden. Vid ett husprisfall pa 20 procent fir en
tredjedel av hushéllen i stickprovet en beldningsgrad som ar storre an
100 procent. Det ir en relativt stor andel av hushallen, men en belinings-
grad 6ver 100 procent innebir inte att forlusten behover realiseras.

Kinsligheten for inkomstbortfall for hushall som har tagit ett nytt bolin
har testats genom att simulera en 6kad arbetsloshet i stickprovet (dia-
gram 15). Testet simulerar alltsa en 6kad arbetsloshet bland hushallen i
stickprovet av nya bolan, oberoende av arbetslosheten i samhallet. T
stresstestet antas att alla nya boldntagare som dr yngre an 67 ar kan bli
arbetslosa.’® Precis som i stresstestet for rintepaslag presenteras resulta-
tet som andel hushall med underskott i sin ”kvar att leva pa”-kalkyl. Vid
en arbetsloshet pa tio procent, och ett antagande om att arbetslésa som
ar anknutna till a-kassan far ersittning, fir fem procent av hushallen i
stickprovet av nya bolan ett underskott. Med antagandet att ingen av de
arbetslosa far ersittning fir dtta procent av hushallen i stickprovet av
nya boldn ett underskott vid motsvarande arbetsloshet.

En utveckling av stresstestet for arbetsloshet har gjorts genom att kombi-
nera det med fallande bostadspriser (diagram 16). Resultatet visar ande-
len hushdll vars nya boldn overstiger bostadens virde samtidigt som de
far ett underskott i sin “kvar att leva pa”-kalkyl.

Vid ett bostadsprisfall pa tio procent och en arbetsloshet pa 20 procent
far endast en halv procent av hushdllen med ett nytt bolan underskott
samtidigt som de fir en belaningsgrad 6ver 100 procent. Vid ett prisfall
pa 40 procent och en arbetsloshet pa 20 procent 6kar andelen, men anda
far under sex procent av hushallen underskott samtidigt som beldnings-
graden overstiger 100 procent.

Nir stresstestet for prisfall och arbetsloshet utvecklas ytterligare med
antagandet att ingen som blir arbetslos fir nigon ersittning dkar ande-
len hushall med underskott och vars nya bolan 6verstiger bostadens
virde (diagram 17). Men iven med detta konservativa antagande fr en
relativt liten andel av hushallen i stickprovet av nya bolan problem. En
anledning till att andelen hushall med underskott ar liten dven vid
mycket hog arbetsloshet och stora husprisfall ar att de flesta hushall i
Sverige har tva inkomster.

Stresstesterna visar att hushéllen som har tagit ett nytt bolan i nulaget ar
motstandskraftiga mot ranteuppgéngar och att deras dterbetalningsfor-
maga ir tillfredsstillande. Aven vid betydande rintehojningar har hus-
hallen i stickprovet av nya bolan éverlag god aterbetalningsférmdga. Det
ir endast en liten andel av hushéllen som kan fi problem med betydande

18 Av dem som kan bli arbetslsa antas 84 procent vara anslutna till a-kassan
(killa: Roster om facket och jobbet, LO), resterande antas f noll inkomst vid
arbetsloshet. En individ som dr ansluten till a-kassan och har varit arbetslos
mindre 4n 201 dagar far 80 procent av inkomsten och direfter 70 procent upp
till 300 dagar. Givet att en individ ar arbetslos antar vi att sannolikheten att
denne har varit det i mer an 200 dagar ir 0,32. Sannolikheten att individen dr
arbetslos mer d4n 300 dagar och sdledes utforsikrad och far noll inkomst dr
0,005. Om en individs bruttoinkomst éverstiger 23 015 kr utgar den maximala
ersittningen som ir 680 kr per dag i maximalt 22 dagar per mdnad. Inkomst-
skatten dr satt till 30 procent. Vi antar att hushdllets inkomst dr jamnt fordelad
pd alla lintagare i hushdllet.
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Diagram 17. SIMULERING AV OKAD
ARBETSLOSHET OCH PRISFALL MED
ANTAGANDET ATT INGEN FAR A-KASSA

Andel hushall med underskott och
6ver 100 procents belaningsgrad, procent

/
/
0 5 10 15 20

Arbetsloshet, procent

mm Prisfall 10 procent
Prisfall 20 procent
mm Prisfall 40 procent

Kalla: Stickprovet
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forluster om arbetsloshet tvingar dem att silja sin bostad. Stresstesterna
visar ocksa att hushallen som har tagit ett nytt boldn har motstandskraft
mot fall i bostadspriserna. Inte ens kraftigt tilltagna nivder — pa rinta,
arbetsloshet eller boprisfall — skulle paverka en stor andel av hushallen.
Dirfor utgor inte de svenska boldnen i nuliget ett hot mot den finansiella
stabiliteten. Daremot kan det fa konsekvenser for de hushall som

drabbas.

STRESSTESTER 13
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14 ORDLISTA

Ordlista

Amorteringstid Den tid inom vilken kunden ska ha dterbetalat sitt lan.
Amorteringstiden for ett bottenldn ir oftast lingre dn for topplan och
blancolan. For ett bottenlidn har lintagaren ofta mojligheten att vilja
amorteringsfrihet. [ undersokningen visar amorteringstiden p aggregerad
niva hur manga ar det tar att betala av hela den utlinade volymen (botten-,
topp- och i forekommande fall blancolidn) med det for tidpunkten avtalade
amorteringsbeloppet. Det innebir att amorteringsfria lin bidrar med noll
till amorteringsbeloppet men med linets storlek till utlinad volym. Det kan
beskrivas med formeln: Amorteringstid = Volym utldning / arligt amor-
teringsbelopp

Belaningsgrad En procentsats som beskriver hur stor del av bostadens
marknadsvirde som ir belinat. Om bostadens marknadsvirde minskar sa
stiger beldningsgraden, om ldnet halls konstant. [ undersokningen skiljer sig
berikningen av belaningsgraden ndgot mellan stickprovet och data pa ag-
gregerad nivd. P4 aggregerad nivd dr belaningsgraden beriknad utifran de
lan som har tagits med pant i bostaden (bottenlin och topplan). I stickpro-
vet har dessutom eventuella blancoldn som kan relateras till bostadsfinan-
sieringen inkluderats. Dock blir skillnaden mellan berikningarna marginell
eftersom blancoldn utgor en sd pass liten del av nya bolan.

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 topp- och bottenldn. I den hir undersokningen inkluderas en-
dast de blancolan som har utbetalats vid samma tidpunkt som ett 1dn med
sakerhet i bostad eller pa annat sict kan hirledas till bostadsfinansiering.

Bolanestock Den totala volymen utestiende bostadslén.

Bottenlan Den del av bostadsldnet som har pant med bista sikerhet i bo-
staden, vanligtvis 75—835 procent av bostadens marknadsvirde. Det innebar
att sannolikheten ir stor att banken far tillbaka det utlinade beloppet dven
om bostaden maste siljas till ett virde lagre dn det ursprungliga marknads-
virdet. Risken att inte 4 tillbaka pengarna for till exempel ett topplan ar
hogre.

Disponibel inkomst Hushéllets inkomster efter skatt innan samtliga l4-
nekostnader, boendekostnader och eventuella underhallsskyldigheter har
betalats. Bankernas definitioner av hushéllets inkomster skiljer sig ndgot 4t
da nagra av bankerna endast inkluderar inkomst av tjanst eller niringsverk-
samhet och skattefria inkomster (sisom bl.a. barnbidrag) medan andra dven
inkluderar inkomst av kapital.

Kalkylrdnta En procentsats som anvindsien “kvar att leva pd”-kalkyl for
att berakna hushéllets rintekostnader. Riantan ar hogre an dagens rintelige
for att testa hushéllens motstandskraft mot rintehdjningar.

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

”Kvar att leva pa”-kalkyl Den berikning och analys som banken vanligtvis
gor i samband med att en kund anséker om lan. Kalkylen miter hur mycket
hushaillet far kvar av sin disponibla inkomst nir boendekostnader och
levnadskostnader har betalats.

Rantekvot Ett mitt pa hur stor del av sin inkomst som hushéllen ligger pa
rantekostnader och definieras som hushéllets rintekostnader dividerat med
hushallets disponibla inkomst.

Schablonkestnad Uppskattade genomsnittsbelopp for olika levnadskost-
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nader som banken anvinder i en kvar att leva pa”-kalkyl.

Skuldkvot Ett matt pa skuldsittning och definieras som hushaillets totala
skuld dividerat med hushéllets arliga inkomst.

Topplan Den del av bostadslanet som éverstiger grinsen for bottenlian och
darfor har simre sikerhet i bostaden. Det betyder att risken for att banken
inte far tillbaka topplanet vid en forsiljning efter ett husprisfall ir hogre in
for bottenlan. Bankerna tar darfor ofta ut en hogre ranta for topplan.

Total lanehdrda Bostadslan, blancolan for bostadsindamal, 6vriga blan-
colan, studieldn och évriga lan.

Villkorsandrade lan Ett bolin med bunden rinta (lingre 4n tre mdnader)
vars riantevillkor, och eventuellt andra villkor, har omférhandlats nir linets
riantebindningstid har gitt ut.
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