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Sammanfattning

De svenska hushallens 14n har under lang tid 6kat snabbare &n de disponibla
inkomsterna. Det beror bland annat pa laga rantor och stigande bostadspriser.
Under 2022 och borjan av 2023 fordndrades den makroekonomiska utvecklingen
dramatiskt. Inflationen steg kraftigt, bolanerdntorna mer &n fordubblades och
bostadspriserna sjonk. Manga prognosmakare forutspadde en kommande
lagkonjunktur. Allt detta paverkade situationen for hushéllen, inte minst fér de som
kopte bostider.

Den hér rapporten analyserar utvecklingen pa bolanemarknaden med hjilp av ett
stickprov av nya bolanetagare som tog ett nytt bolan under tidig host 2022, och dér
bostadsaffaren ofta hade gjorts upp under sommaren 2022 eller tidigare. Ddrmed
speglar stickprovet till viss del de dramatiska omstillningar som har skett i den
ekonomiska miljon, men omstallningen har fortsatt darefter. Rédntorna har fortsatt
att stiga, bostadspriserna har fortsatt nedét och utlaningen till hushall véxer allt
langsammare.

Aktiviteten pa bostadsmarknaden avtog under 2022. Det syns ocksa i vart
stickprov. Samtidigt 6kade antalet forstagangskopare. Deras andel av
bostadskoparna var tillbaka pa samma niva som 2019, efter att ha sjunkit under
pandemiéren.

Stickprovet 2022 paminner annars pa manga sétt om hur det sag ut 2021. Nya
bolanetagare kopte 1 genomsnitt lika dyra bostdder och l&nade i genomsnitt lika
mycket 2022 som 2021. Den genomsnittliga beldningsgraden var ungefar
densamma bada aren och skuldkvoten minskade nigot i stickprovet 2022. Ar 2022
var det en ndgot mindre andel lantagare som hade en skuldkvot 6ver 450 procent
och en beléningsgrad 6ver 70 procent jaimfort med &ret innan.

Lantagarna motte vasentligt forandrade forutsattningar
Réntorna 6kade markant under 2022. Den genomsnittliga bolénerédntan i

stickprovet 2022 mer &n férdubblades jamfort med aret innan. For nya bolénetagare
gick en betydligt storre andel av inkomsten till att betala riantor dn tidigare ar. |
genomsnitt gick ungefar 10 procent av inkomsten till rdntebetalningar. Det dr mer
an en fordubbling sedan aret innan, och den hogsta sedan Finansinspektionen (FI)
borjade med kartldggningen 2012. Samtidigt valde en betydligt storre andel nya
lantagare rorliga bolénerdntor d4n under 2021. Andelen med rorlig rdnta 2022 var
den storsta sedan 2016.

Lantagarna ar betydligt mer sarbara an de var forra aret
En hog belaningsgrad och skuldkvot innebér att lantagare kan vara mer sérbara for

olika stérningar. Men fér en mer omfattande bedomning av sarbarheten behover
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matten kompletteras med lantagarnas kassafloden, som visar deras inkomster i
forhallande till utgifterna. Vi gor dérfor en forenklad kassaflodesberdkning i
rapporten. De nya lantagarna 2022 hade i genomsnitt ett ldgre dverskott redan nér
de tog lanet jamf{ort med lantagarna 2021. Den 6kade sarbarheten beror framfor allt
pa hogre rantor och i viss man pa dkade schablonkostnader. Det innebar att ménga
lantagare kan behdva minska pé sitt sparande eller anpassa sin konsumtion till den
forédndrade ekonomiska situationen. Eftersom nya bolénetagare tenderar att ha
storre lan och mindre marginaler 4n befintliga lantagare kan denna grupp vara
sarskilt sarbar for hogre inflation, hdgre rantor och fallande bostadspriser.

Forsamringen 1 lantagarnas utgangsposition jamfort med 2021 innebar ocksa att
lantagarna &r mer sérbara till f6ljd av de kostnads- och réntehdjningar som har skett
darefter. Sarbarheten for inkomstbortfall har 6kat 4n mer. Mellan 12 och 17 procent
av de ensamstaende lantagarna bedoms kunna fa negativa kassafléden vid
inkomstbortfall, som arbetsloshet. Denna andel tredubblades fran 2021 till 2022
och ér sérskilt oroande i ljuset av svagare konjunkturutsikter. Ldntagare som koper
eller bor i en befintlig bostadsritt dr sdrbara mot eventuella avgiftshdjningar.

Sammanfattning 4
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Bakgrund

Den har rapporten redovisar resultatet fran kartlaggningen av nya
bolanetagare 2022. Aktiviteten pa bostadsmarknaden var lagre an
tidigare ar. Samtidigt kopte bostadskdparna i genomsnitt lika dyra
bostader och lanade lika mycket som 2021. Andelen
forstagangskodpare dkade till ungefar samma niva som fére
pandemin.

Bostadskdp dr i manga fall den storsta investering som ett hushall gor i sitt liv. For
att finansiera bostadskdp méste hushall i regel ta bolan. Stora lan kan samtidigt
innebadra risker for sévil enskilda lantagare, langivare, den finansiella stabiliteten
som for ekonomin som helhet.

Hushaéllens 1an har okat i snabb takt under en lang tid. I slutet av 1997 var kvoten
mellan hushéllens 1an och deras disponibla inkomst ungefar en.! I slutet av 2021
hade den kvoten férdubblats. Bolanen utgér en majoritet av hushéllens totala 1dn.>
Nagra av orsakerna till att svenska hushéll har l&nat allt mer har varit laga
bolanerintor och snabbt stigande bostadspriser. Kombinationen av en god
inkomstutveckling och en vixande befolkning har okat efterfragan pa bostdder. De
senaste arens laga réntor har gjort det mojligt att ta allt stérre 14n till en lagre
kostnad. Det har okat efterfrdgan pa bostader och bolén ytterligare. Det finns dven
strukturella faktorer pa bostadsmarknaden som har bidragit till att efterfragan pa
bolan har 6kat. Hit rdknas en daligt fungerande hyresmarknad dir bland annat
omvandlingar av hyresbostéder till bostadsrétter har lett till langa kdotider.

FI har, med borjan 2010, vidtagit flera atgérder — bland annat infort bolanetak och
amorteringskrav — for att minska sérbarheter forknippade med hushallens stora 14n.
Syftet med atgirderna har framst varit att motverka att bolanetagare tar storre lan
an vad deras ekonomiska forutsattningar medger, och att det i sin tur paverkar
utvecklingen for boléne- och bostadsmarknaden som helhet. Atgirderna har
inneburit att nya bolénetagare har 14nat mindre och kopt billigare bostéder &n vad
de skulle ha gjort utan atgarderna. Framfor allt har andelen nya bolanetagare som
tar stora 1an i forhallande till sin inkomst eller bostadens virde bromsats.®> En
mindre efterfrdgan pa l&n- och bostdder har bidragit till att bromsa bade
lanetillvixten och uppgéngen i bostadspriserna.*

! Avser aggregerad data frin nationalrikenskaperna, Statistiska centralbyrén (SCB).

21 februari 2023 utgjorde bostadslinen 83 procent av den totala utliningen till hushéllen.
Avser aggregerad data fran finansmarknadsstatistiken, SCB.

3 Se Samlad utvérdering av makrotillsynsatgirder, Finansinspektionen (2021).

4 FI har dven infort, och sedan héjt, ett riskviktsgolv for bolén for att stirka
motstdndskraften hos banker.

Bakgrund
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Sedan inledningen av 2022 har situationen for hushallen fordandrats markant. Deras
kassafloden har forsédmrats till f6ljd av hog inflation, inklusive hdga elpriser, och
snabbt stigande rdntor. Bostadspriserna nddde en hogsta niva i mars 2022 och har
sedan dess fallit med 13,2 procent (se diagram 1).° Hushéllens bolan vixer
fortfarande men allt [Angsammare.® De vixer nu dessutom ldngsammare én
hushéllens disponibla inkomster. Sammantaget pressas bolédnetagarna hért, och
deras ekonomiska forutséttningar forsdmras.

1. Prisutveckling pa bostader
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Kalla: Valueguard.

Anm.: Sdsongsrensad data. Sista observationen &r februari 2023. De tva vertikala linjerna
markerar tidpunkt for stickproven 2021 och 2022. De bolanetagare i stickproven som kdpte
sin bostad gjorde formodligen det ett antal manader innan.

Amorteringsregelverket ger langivare mojlighet att ge bolanetagare som har fatt
vésentligt forsdmrade ekonomiska forutsattningar tillfélligt undantag fran att
amortera.” Férsimrade forutsittningar kan uppsta av olika skél. Det kan till
exempel bero pa inkomstbortfall pa grund av sjukdom eller arbetsléshet. Men det
kan ocksé bero pa att viktiga utgifter har 6kat pa ett oférutségbart sitt, till exempel
energipriser. Det &r upp till langivaren att utifran individuella bedémningar av den

5 Data finns tillgéinglig till och med februari 2023. I sisongsjusterade termer nadde priserna
pa villor sin hogsta niva i februari 2022 och har sedan dess fallit med knappt 15 procent.
Priserna pa bostadsritter nadde sin hdgsta niva i mars 2022 och har sedan dess fallit med
drygt 10 procent.

61 februari 2023 var den &rliga tillvixttakten for hushallens bostadslan frén monetira
finansinstitut 3,3 procent. Tillvaxttakten har varit allt ldgre sedan april 2022. Avser
aggregerad data fran finansmarknadsstatistiken, SCB.

7111 § Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2016:16) om amortering av krediter mot
sdkerhet i bostad (amorteringsforeskrifterna) finns en s kallad ventil som ger bolanegivare
mojlighet att 1ata bolanetagare avsta fran att amortera under en period om det finns
sdrskilda skal.

Bakgrund
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enskilda bolénetagarens ekonomi besluta om ett undantag ska beviljas. Antalet
beviljade undantag till f6ljd av forsdmrade ekonomiska forutsittningar har dkat
under de senaste kvartalen. Totalt beviljades ungefér 15 000 undantag mellan
september 2022 och februari 2023 (se bilaga Boldnetagarnas marginaler och
amorteringsundantag i bérjan av 2023).

Aven om bostadspriserna borjade sjunka i april 2022, foljde det efter en lang tid av
prisdkningar. Bostadspriserna lag dérfor pa ungefér samma nivé under sommaren
2022, nir manga bostadskdpare 1 stickprovet 2022 troligen kdpte sin bostad, som
under motsvarande period 2021.

Syfte och datamaterial

Syftet med bolénekartlaggningen é&r att analysera situationen for hushall som tar
nya bolén. Kartldggningen innehaller information om bade nya bolan och andra lan
som bolénetagare hade sedan tidigare.® Vi anvinder informationen fran
kartldggningen for att bedoma vilka eventuella sarbarheter som hushallens bolan
medfor. Som en del av detta, utgar vi fran lantagarnas inkomster och utgifter och
gor en forenklad kassaflodesberdkning for att prova lantagarnas betalningsformaga
vid hogre ranta och inkomstbortfall. Kartldggningen har dessutom betydelse for var
bedémning av om reglerna pa bolanemarknaden behover fordndras. Informationen
anvands dven for att utvirdera inforda atgirder.

I kartlaggningen ingér data fran de &tta storsta bolaneinstituteten. De stod for
ungefdr 93 procent av den totala boldnevolymen under 2022. Bolénekartldggningen
bestar av tre delar:

e Stickprov pa hushdllsnivd (mikrodata). Det ar framfor allt stickprovet som
ligger till grund for analyserna i denna rapport. Stickprovet omfattar alla nya
bolaneavtal som ingicks under perioderna 29 augusti — 5 september 2022 och
26 september — 3 oktober 2022. Efter bearbetning kvarstar ungefar 20 400
hushall i kartliggningen.’ Informationen bestar bland annat av lantagarnas
inkomster, total lanebdrda, 1an mot sdkerhet i bostad, avtalade riantor och
amorteringar for boldnet samt marknadsvéardet for bostaden. Daremot far vi
ingen information om lantagarnas finansiella tillgangar. Det &r trettonde
géngen som FI tar stickprov pé nya bolan. De tidigare stickproven ér fran 2009
samt 2011-2021.

Data for de nya bolan som FI samlar in i bolanekartlaggningen géller inte bara
nytagna bolan for kop av bostad. Som nya boldn riknas ocksa utdkningar av

8 Befintliga bolén for andra sikerheter, objektslén for exempelvis billan och
konsumtionslan som blancolan och utnyttjade kortkrediter.

9 Bearbetning avser den validering av inrapporterade data som FI gor, dér bristfdlliga och
extrema observationer rensas bort.

Bakgrund
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befintliga bolén (sa kallade tilldggslan). Hushall tar tillaggslan for att
konsumera, renovera bostaden, 16sa andra krediter eller for andra syften. Aven

befintliga bolén som lantagaren har flyttat frén en bank till en annan (sa kallade

bankbytare) registreras som nya bolan. Hushall kan vélja att byta bank for att
ta del av battre lanevillkor. Nér ett hushall flyttar ett befintligt bolén till en
annan bank l6ser den nya banken det befintliga lanet i den ursprungliga
banken.

e Aggregerade data. FI samlar dven in information om bankernas totala utldning
till hushall for bostadsdndamal. Bland annat omfattar informationen total
volym av nyutlaning, antal hushall, befintliga 14n, amorteringar och
belaningsgrader.

o Kvalitativa uppgifter. Genom att svara pa ett antal fordjupningsfragor ger
bankerna bade 6vergripande och detaljerad information om sakforhallanden.
Det handlar bland annat om bankernas metoder for att virdera bostidder, deras
kreditprovning av bolanetagare och hur de lever upp till sitt
konsumentskyddsansvar nér de ger bolan.

Bolanetagarna i kartlaggningen 2022
Antalet nya lantagare var betydligt féarre 2022 &n i tidigare stickprov (se Tabell 1).
Jamfort med 2021 sjonk antalet lantagare med cirka 25 procent.

Tabell 1. Nya lantagare

Antal, Miljoner kronor, Procent, Tusentals kronor

Avser genomsnitt 2012 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Antal hushall 24 113 27 793 24093 25 362 26 980 27 292 20435
Total lanebdrda (mkr) 1,66 2,25 2,24 2,37 2,50 2,80 2,82
Fran féregaende ar (%) 6,0 -0,4 5,6 5,8 12,1 0,5
Fran 2012 (%) 35,6 35,0 42,6 50,8 69,0 69,9
Marknadsvarde (mkr) 2,22 3,27 3,12 3,28 3,39 4,01 3,98
Fran féregaende ar (%) 7,3 -4,8 51 3,5 18,2 -0,6
Fran 2012 (%) 47,4 40,4 47,5 52,7 80,4 79,4
Disponibel inkomst (tkr/man) 42,5 447 46,0 47,7 49,0 51,1 52,1
Fran féregaende ar (%) 3,9 2,9 3,8 2,6 4,4 1,9
Fran 2012 (%) 13,3 16,6 21,0 24,2 29,6 32,1
Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskdp, tillaggslan och bankbyte. Genomsnittlig total laneborda avser
hushallens totala lan (bolan, lan med annan sakerhet an bostad och icke sakerstallda lan).
Genomsnittligt marknadsvarde avser summan av beldnade objekt. Total lanebdrda ingar i
berakningen av skuldkvoten och marknadsvardet ingar i berédkningen av belaningsgraden
(se kapitlet Nya bolanetagares lan). Bade ensamhushall, samboende och eventuella
lantagare utanfor hushallet ingar i inkomstberakningen.

Bakgrund
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For de lantagare som har kopt en ny bostad betalades lanet ut i samband med
tilltradet. Det innebér att lantagarna kopte bostaden en tid innan
stickprovsperioden, troligen under sommaren 2022. De métte da fordndrade
ckonomiska forutsdttningar jamfort med foregdende ar. Inflationen var hog,
centralbanker hade borjat hoja sina styrrantor och forvéntningarna var att rdntorna
skulle fortsétta att stiga. Bostadspriserna hade dessutom borjat sjunka. Osékerheten
bidrog till att antalet bostadsaffédrer borjade minska i mars 2022, jaimfort med
foregaende ar, for att sedan fortsitta att avta under resten av aret. Den ldgre
aktiviteten pa bostadsmarknaden syns dven i stickprovet.

For tilldggslantagare och bankbytare ger kartlaggningen en 6gonblicksbild. De har
personerna har under stickprovsperioden valt att ta ett tilliggslan eller byta bank.
For tilldggslantagarna kan forvéntningar om en kommande lagkonjunktur ha
minskat deras vilja att lana. Samtidigt gjorde stigande réantor tilldggslan dyrare och
didrmed mindre attraktiva. Néar bostadspriserna sjunker minskar dessutom utrymmet
for hushall att utvidga ett befintligt bolén i forhallande till bostadens beldningsgrad.
Det kan ha fatt en del att avsta fran att ta ett tilliggslan. Andelen bostadskopare,
tilliggslantagare och bankbytare i kartlaggningen 2022 var relativt oférandrad
jamfort med tidigare ar (se diagram 2).

2. Nya lantagare uppdelade efter andamal
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) ' ' I
60
40
Y4
20
0

2017 2018 2019 2020 2021 2022

m Bostadskop Bankbyte mTillaggslan

Kalla: Fl.

Bostadskoparna i stickprovet 2022 kopte i genomsnitt ungefar lika dyra objekt som
2021. De lanade #dven lika mycket. Aven om andelen tilliggslan var relativt
oforandrad jamfort med 2021 sa minskade antalet tillaggslantagare med néstan 30
procent mellan 2021 och 2022. De bolanetagare som hojde sitt bolan genom att ta
ett tilldggslan lanade ocksa nigot mindre i genomsnitt én 2021 (se diagram 3).
Storleken pa tillaggslanen var pa ungefar samma niva som 2020. Att tillaggslanen

Bakgrund
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var nagot storre under 2021 kan bero pa en storre vilja att genomfora mer
omfattande renoveringar av bostaden under pandemin.

3. Storlek pa hdjningar av befintliga bolan (tillaggslan)
Tusentals kronor
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Kalla: Fl.

Vanligare med ensamboende bland de som kopte bostad
Ungefar 35 procent av de nya bolanen togs av ensamboende (se diagram 4). Bland

bolanetagare som kopte en bostad har andelen ensamboende legat runt 40 procent
under aren 2017 till 2022. Andelen é&r ldgre bland de som bytte bank eller tog ett
tilldggslan. Mindre &n en procent av bolanen 2022 hade mer én tva ldntagare pa
avtalet. I dessa fall var det vanligt att nagon av medlantagarna inte delade hushall
(bostadsadress) med huvudlantagaren.

Bakgrund
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4. Andel ensamboende och samboende lanetagare 2022
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Kalla: FI.

Tabell 2. Geografisk fordelning av nya lantagare 2022

Procent, Miljoner kronor, Tusentals kronor

Ovrigastora  Ovriga

Avser genomsnitt Stockholm Géteborg Malmé stider landet Totalt
Andel av antal hushall (%) 26 12 7 20 35 100
Andel av volym nya lan (%) 39 14 8 18 22 100
Total lanebodrda (mkr) 3,94 3,23 2,90 2,54 2,00 2,82
Ensamboende 2,66 2,13 1,95 1,64 1,34 1,90
Samboende 4,75 3,81 3,44 2,98 2,35 3,32
Marknadsvarde (mkr) 5,85 4,80 4,18 3,45 2,60 3,98
Ensamboende 4,13 3,41 2,97 2,45 1,85 2,86
Samboende 6,93 5,53 4,87 3,94 3,00 4,60
Disponibel inkomst (tkr/man) 59,5 54,3 52,3 50,5 46,9 52,1
Ensamboende 37,3 33,3 32,4 30,9 29,6 32,6
Samboende 73,3 65,3 63,6 60,2 56,1 62,8
Kélla: FI.

Anm.: Avser bostadskdp, tillaggslan och bankbyte. Genomsnittlig total lanebdrda avser
hushallens totala lan (bolan, lan med annan sakerhet an bostad och icke sakerstallda lan).
Eventuella lantagare utanfér hushallet ingar i inkomstberakningen. Stockholm, Goteborg och
Malmo avser storstadsregioner.

Tabell 2 visar nya bol&netagare i arets stickprov uppdelade i regioner. Férdelningen
var nistintill oférandrad jamfort med 2021. Aven aldersfordelningen var ungefir
densamma. De yngsta l&ntagarna (under 30 &r) utgjorde cirka 20 procent av de nya
bolanetagarna, medan de dldsta (6ver 65 ér) utgjorde 7 procent (se Tabell 3).

Bakgrund
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Tabell 3. Aldersférdelning av nya lantagare 2022

Procent, Miljoner kronor, Tusentals kronor

Avser genomsnitt 18-30 ar 31-50 ar 51-65 ar Over 65 ar Totalt
Andel av antal hushall (%) 19 51 23 7 100
Andel av volym nya lan (%) 22 57 18 4 100
Total lanebérda (mkr) 2,18 3,18 2,87 1,80 2,82
Ensamboende 1,50 2,15 2,03 1,41 1,90
Sammanboende 2,80 3,63 3,35 2,01 3,32
Marknadsvarde (mkr) 2,61 4,35 4,37 3,85 3,98
Ensamboende 1,96 3,05 3,45 3,14 2,86
Sammanboende 3,21 4,92 4,90 4,22 4,60
Disponibel inkomst (tkr/man) 40,8 56,0 56,2 42,5 52,1
Ensamboende 26,9 35,0 36,0 28,5 32,7
Sammanboende 53,4 65,1 67,7 50,0 62,8
Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte. Genomsnittlig total Ianebdrda avser

hushallens totala lan (bolan, 1&an med annan sakerhet an bostad och icke sakerstallda lan).

Eventuella lantagare utanfér hushallet ingar i inkomstberakningen. Aldersférdelningen &r
baserad pa huvudlantagarens alder vid lanetillfallet.

Hogre andel unga bland bostadskopare
Aldersfordelningen skiljde sig 4t mellan de som kdpte en ny bostad och de som

bytte bank eller tog ett tilliggslan. Ar 2022 var 28 procent av bostadskdparna
mellan 18 och 30 ar jamfort med drygt 10 procent for bankbytare och
tilliggslantagare (se diagram 5).

5. Aldersférdelning efter typ av bolan
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Kalla: FI.

Anm.: Aldersférdelningen ar baserad pa huvudlantagarens alder vid lanetilifallet.
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Andelen forstagangskdpare 6kade efter pandemin
Andelen forstagangskopare, det vill sdga lantagare som tog bolén for att kdpa en

bostad for forsta gngen, okade 2022 (se diagram 6).'° Andelen var hogst for
hushéll dér huvudléntagaren var mellan 18 och 30 ar nér bolanet togs. I den
aldersgruppen var 62 procent forstagangskopare 2022. Under 2021 var
motsvarande andel endast cirka 28 procent.

6. Andelen forstagangskopare 6kade 2022

Procent
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m Andel forstagangskopare

Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskop.

10 Det dr inte mojligt att identifiera forstagngskopare i stickproven innan 2019. For att
identifiera forstagangskopare tittar vi pa om lantagarna i hushéllet hade bolan innan och i
samband med beviljandet av den nya krediten. Om de inte hade det, klassificeras de som
forstagédngskopare. Det innebér att 1antagare som hade en obeldnad bostad och som har tagit
ett nytt bolén ocksé inkluderas. Det betyder ocksé att ndgon som tidigare hade haft ett bolan
men som till exempel dérefter hade bott i en hyresrétt ocksa inkluderas. Dessa individer dr
inte forstagdngskopare men klassas som det enligt denna metod. Var klassificering skiljer
sig frdn beddmningen i utredningen Startlén till forstagdngskdpare av bostad dér det noteras
att man bor betraktas som forstagdngskdpare om man inte gt en primér bostad de senaste
10 aren (SOU 2022:12).

Bakgrund
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Nya bolanetagares lan

Kraftigt stigande rantor gav betydligt storre rantebetalningar som
andel av inkomsten 2022 jamfért med tidigare ar. Den genomsnittliga
skuldkvoten bland nya bolanetagare minskade nagot 2022, efter att
ha 6kat i flera ar. Samtidigt var den genomsnittliga beléningsgraden
oférandrad jamfort med tidigare ar.

Betalningsformaga avgoérande for motstandskraften
Lantagarnas betalningsforméga dr utgangspunkten i var bedomning av hur sarbara
hushéll med bolan ar. Hur stora 1an som lantagarna kan ta beror pa hur langivaren
bedomer deras ekonomiska forutséttningar. Att 1dntagare tar stora 1&n behover
dérfor inte vara ett problem i sig, varken for lantagarna, for langivarna eller i
forlangningen for den finansiella stabiliteten. Det viktiga dr snarare hur lanets
storlek paverkar lantagarna, speciellt om privatekonomin forsdmras. Det handlar
om huruvida lantagarna kan fortsétta att betala réinta och amorteringar pa sina lén,
men ocksa i vilken grad de kan uppritthalla sin konsumtion nér inkomster faller
eller priser och réintor stiger.

Ett sdtt att identifiera grupper som kan vara mer sarbara &n andra ar att sitta lan och
lanebetalningar i relation till andra variabler. Det gor ocksa jimforelser mellan
olika lantagare och jaimforelser 6ver tid mer relevanta. Det kan handla om lanen i
relation till bostadens vérde (beldningsgrad) eller lantagarnas inkomst
(skuldkvot).!! Det kan #ven handla om lanebetalningar (rinta och amorteringar) i
forhallande till 14ntagarnas inkomst (réintekvot och lénebetalningskvot).'?

Detta kapitel redovisar berdknade beldningsgrader och skuldkvoter i arets
kartldggning. Vi berdknar beldningsgraden som storleken pa de lan som en
lantagare har tagit for att finansiera en bostad i forhallande till virdet (priset) pa
bostaden.® Det s kallade boldnetaket som FI inforde 2010 innebir att 1angivare
bor begrinsa storleken pa de boladn som hushall kan ta till 85 procent av bostadens

' Skuldkvoten i denna rapport avser skuldkvot baserat pa hush&llets bruttoinkomst om
inget annat anges.

12 Rintekvoten och lanebetalningskvoten miiter rintekostnad, respektive rintekostnad och
amorteringar, som andel av den disponibla inkomsten. I denna rapport avses rantekostnaden
efter rdnteavdrag. Om lantagaren har ranteutgifter som &verstiger 100 000 kronor per
person och &r eller har ranteintékter, kan mdjligheten till fullt rinteavdrag minska. I de fall
hushallet inte jamkar sina rénteutgifter for bolan och andra lan innebér det att den faktiska
ménadsbetalningen i kronor ar hogre.

13 Lénen inkluderar bolén och bostadskrediter utan siikerhet (forenklat, blancolén) som
lantagare tog i samband med bostadskdp i samma bank. Blancolan som utbetalas vid
forvarv av bostad riknas ocksa, i formell mening, som bostadskredit (eller bolan) om det ar
avsett for bostadsdndamal. Vi gor antagandet att alla blancolédn som betalats ut i samband
med bolan har det syftet. Eventuella blancolan som lantagaren har tagit vid annat tillfalle
eller hos en annan bank ingér inte i mattet for belaningsgrad eftersom vi inte kan anta att
syftet har varit att finansiera en bostad.

Nya bolanetagares lan
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viirde.!* Resterande 15 procent behdver finansieras pd annat sitt, till exempel med
eget sparande eller blancoldn.'> En hogre belaningsgrad innebér att lantagaren har
en lagre motstandskraft mot fallande bostadspriser. Vid bostadsprisfall kan lanen
Overstiga bostadens varde. Beldningsgraden styr ocksa hur mycket bolédnetagare
behodver amortera enligt det forsta amorteringskravet som inférdes 2016. Det kravet
innebér att hushall som tar ett bolén med en belaningsgrad pa mellan 50 och 70
procent maste amortera minst en procent av lanet per ar. Lantagare med en
belaningsgrad pa 6ver 70 procent maste amortera minst tva procent av lanet per
ar.16

Ett annat matt pa sarbarhet som vi redovisar i detta kapitel ar skuldkvoten. Vi
berédknar skuldkvoten som storleken pé alla 1&n som lantagaren eller l&ntagarna
gemensamt hade nér det nya bolénet togs i forhéllande till inkomsten. Lanebdrdan
relateras till hushallets inkomst fore och efter skatt (bruttoskuldkvot respektive
nettoskuldkvot).!” En hogre skuldkvot kan innebira att 1dntagaren behover ligga en
storre andel av sina inkomster pé réntebetalningar vid en given rénteniva. Stigande
rantor och fallande inkomster far en storre paverkan pa kassaflodet for lantagare
med en hog skuldkvot. Darfor indikerar en hogre skuldkvot lagre motstandskraft.
Skuldkvoten métt som totala bolan relativt arlig bruttoinkomst ligger till grund for
det skérpta amorteringskravet som infordes 2018. Det kravet innebér att lantagare
med hog skuldkvot bestaende av bolan pa over 450 procent av inkomsten fore
skatt, behover amortera ytterligare en procent av lanet per ar utover den amortering
som krévs enligt det férsta amorteringskravet.

Det nuvarande ekonomiska laget med hog inflation och stigande rdntor innebér att
bolénetagare blir pressade fran flera hall. Nér 16nedkningstakten inte foljer
inflationen faller reallonerna och hushéllens reala disponibla inkomst minskar. '8
Om hushallet dessutom drabbas av inkomstbortfall, till exempel pa grund av
arbetsloshet, faller inkomsten ytterligare. Hogre rantor innebdr i sin tur att
utgifterna 6kar. Sammantaget kan allt detta gora det svarare for lantagare att klara
sina lanebetalningar. Aven de hushall som har bittre ekonomiska forutsittningar
ser sina marginaler minska, vilket tillsammans med fallande bostadspriser kan

14 Bolanetaket begrinsar andelen av lnet som kan ha bostaden som siikerhet till 85 procent
av bostadens vérde. Se Finansinspektionens allméinna rad (FFFS 2016:33) om begransning
av krediter mot sékerhet i form av pant i bostad.

15 Eftersom det bidrar till att finansiera ett bostadskdp ir ett sddant blancoldn en sé kallad
bostadskredit utan sdkerhet.

16 Mattet for belaningsgrad enligt amorteringsforeskrifterna beriknas endast p&
bostadskrediter med sékerhet (bolén).

17 Skuldkvotsmattet inkluderar alla 1&n som nya bolanetagare hade vid tidpunkten nir det
nya bolanet togs, det vill sdga: bolan, blancolan, 1&n mot andra sékerheter och utnyttjade
kortkrediter.

18 Under 2022 6l reallénen (konjunkturlén deflaterad med konsumentprisindex med fast
bostadsrinta, KPIF) med 5,1 procent och hushallens reala disponibla inkomst minskade
med 0,5 procent. Se Konjunkturldget, Konjunkturinstitutet, december 2022.

Nya bolanetagares lan

15



FINANSINSPEKTIONEN
Den svenska bolanemarknaden

innebdra att 1antagare anpassar sig genom att minska sin konsumtion. Lagre
konsumtion dédmpar tillvéixten och kan leda till hdgre arbetsldshet.

Om andelen bolanetagare med hdga belaningsgrader och skuldkvoter 6kar kan allt
fler bolénetagare bli sarbara for ekonomiska storningar. Samtidigt ger
belaningsgraden och skuldkvoten endast viss information om lantagares sarbarhet.
For att skapa en mer komplett bild 4r det dven viktigt att analysera ldntagarnas
betalningsférmaga i anstrangda situationer (se kapitlet Ldntagarnas kassafloden).
Hushallens finansiella formdgenhet spelar ocksé en viktig roll for deras
motstandskraft men FI kan inte méita den dimensionen pa grund av att data saknas.

Oférandrade belaningsgrader bland bostadskdpare
Bostadspriserna har 6kat de senaste &ren, men under 2022 vénde priserna nedét och
lag vid tidpunkten for stickprovet p& ungefér samma nivd som aret innan. Den
genomsnittliga marknadsvarderingen av nya bolénetagares bostiader var ocksa i
stort oforandrad mellan stickproven 2021 och 2022. Liksom tidigare ar skilde
marknadsvérdet sig at mellan de som kopte en ny bostad och de som tog ett
tilldggslan. Bostadskoparna, det vill sdga de som kdpte en ny bostad, kopte i
genomsnitt en bostad for 3,6 miljoner kronor, och dven det var ofordandrat jamfort
med 2021 (se diagram 7). For tilldggslantagarna var marknadsvérdet pa det objekt
som utgjorde sékerheten i genomsnitt 4,5 miljoner kronor. Det var en aning hogre
an 2021.

7. Marknadsvarden fér nya bostadskopare
Miljoner kronor
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Kalla: Fl.
Anm.: Avser bostadskop.

Belaningsgraden for nya bolanetagare 2022 var i genomsnitt 65 procent, vilket var
ungefar samma som foregaende ar. Den var i stort oférdndrad i samtliga regioner

Nya bolanetagares lan
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jamfort med foregaende ar. Belaningsgraden steg en aning jamfort med 2021 for
ensamboende. I likhet med tidigare &r var det en tydlig skillnad pa den
genomsnittliga belaningsgraden mellan de l&ntagare som kdpte en ny bostad
jamfort med de som tog ett tilliggslén (se diagram 8).' Tilldggsléntagare hade i
genomsnitt dyrare bostdder och hade samtidigt 14gre belaningsgrad. Precis som i
stickprovet 2021 var deras bolén i genomsnitt 58 procent av bostadens virde, efter
tilldggslanet. Det kan jadmforas med 70 procent for bostadskdparna 2022.

8. Genomsnittlig belaningsgrad uppdelad efter typ av bolan
Procent

75

65

60

55

50
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

—Bostadskop Tillaggslan

Kalla: FI.
Anm.: | belaningsgraden ingar blancolan tagna i samband med bolanet hos samma
langivare.

Ungefar hilften av nya bolénetagare hade en berdknad belaningsgrad pa éver 70
procent 2022. Det ar ungefér samma andel som tidigare ar. Andelen nya lantagare
med beléningsgrader p& dver 85 procent 6kade ungefér en procentenhet 2022 (se
diagram 9).2° Av de som kdpte en ny bostad hade ungefir sex av tio ldntagare en
belaningsgrad pa 6ver 70 procent. For tilldggslantagare var motsvarande andel tre
av tio.

19 Nir hojningen av boldnet riknats in i belaningsgraden for tilliggslantagare.
20 Belaningsgraden inkluderar bolan och blancolén som léntagare tog i samband med
bostadskop 1 samma bank.

Nya bolanetagares lan
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9. Nya bolanetagare fordelade efter belaningsgrad
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Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte.

Fortsatt hogst belaningsgrad bland unga bostadskdpare
Nya bolanetagare i den yngsta aldersgruppen (under 30 ar) hade en genomsnittlig

belaningsgrad pa 78 procent 2022. Det var ungefar 10 procentenheter hogre én i
aldersgruppen 31-50 &r och nistan dubbelt sa hog som i den &ldsta aldersgruppen
(6ver 65 ar). Det beror pé att det &r en storre andel bostadskopare bland unga
lantagare jamfort med ovriga aldersgrupper dér det dr vanligare med bankbytare
och tilldggslantagare. I ndstan alla aldersgrupper var beldningsgraden ungefar
densamma som 2021 men for &ldersgruppen over 65 &r 6kade den en aning.

Fordelningen av beléningsgrader for olika &ldersgrupper hanger samman med
bolénets d&ndamal. I likhet med tidigare &r var de flesta i dldersgruppen under 30 ar
bostadskopare. Samtidigt 6kade andelen dldre boldnetagare som kopte bostad 2022
med 6 procentenheter till 46 procent, vilket innebar att andelen tilldggslantagare
bland aldre var lagre an 2021. Eftersom bolanetagare som kopte en ny bostad
generellt sett hade hogre belaningsgrad 4n de som valde att ta ett tilliggslan pa en
befintlig bostad bidrar det till en totalt sett hogre belaningsgrad for dldersgruppen
under 30 ar. Att belaningsgraden sedan minskar med stigande élder kan bero pa att
lantagare 1 borjan av sin bostads- och yrkeskarridr ofta har begrinsade besparingar
att anviinda som kontantinsats och dirmed behdver 1ana mer. Aldre lantagare har
ofta gjort vinster vid tidigare bostadsforséljningar (pa grund av vardedkningar),
amorterat pa tidigare 14n, och har haft langre tid pa sig att bygga upp annat
sparande.

Nya bolanetagares lan
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Lagre skuldkvoter efter att ha 6kat under lang tid
Det skérpta amorteringskravet fungerar som en broms mot stigande skuldkvoter.?!
Medan nya bolanetagare i genomsnitt ldnade lika mycket 2022 som foregaende ar
var deras inkomster i genomsnitt hogre.?? Dirfor minskade den genomsnittliga
skuldkvoten for nya lantagare fran 327 procent 2021 till 321 procent 2022. Det &r
en fortsatt hog niva i ett historiskt perspektiv.

I stickprovet 2022 var andelen nya l&ntagare med en skuldkvot pa ver 450 procent
nagot lagre dn 2021 (se diagram 10). De hogre rédntorna och 6kade
levnadskostnader sedan varen 2022 kan ha paverkat hur mycket hushall far — och
vill — 1ana. Det kan ha bidragit till att 1antagare anpassade lanestorleken till
forviantade kommande rantehdjningar och ldgre bostadspriser framdver.

10. Nya bolanetagare uppdelade efter skuldkvot
Procent
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Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte. Skuldkvoten &r berdknad med
bruttoinkomst och total lanebd6rda, inklusive blancolan, lan med annan sakerhet an bostad,
samt utnyttjade kort- och kontokrediter.

Skuldkvoten minskade oavsett lanets andamal
Den genomsnittliga skuldkvoten skiljde sig mellan bostadskdpare och

tilldggslantagare. Sedan 2017 har skuldkvoten i genomsnitt varit hdgre for
bostadskopare. Skuldkvoten minskade 2022 for bada grupperna men minskade mer
for lantagare som kdpte en ny bostad. For dessa lantagare var skuldkvoten ungefér
334 procent 2022, jamfort med 344 procent 2021 (se diagram 11).

2I'Se Andersson, M. och Aranki, T. (2019) “Firre sérbara hushill efter skérpt
amorteringskrav”, FI-analys 17, Finansinspektionen.
22 Det gillde bade netto (efter skatt) och brutto (fore skatt).
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11. Genomsnittlig skuldkvot uppdelad efter typ av bolan
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Kalla: Fl.
Anm.: Avser bruttoskuldkvot.

Skuldkvoten minskade mest i Stockholm

Den genomsnittliga skuldkvoten 6kade i alla regioner under perioden 2018-2021.
Men 2022 minskade skuldkvoten nagot i alla delar av landet. I Storstockholm
minskade den mest, frdn 397 procent 2021 till 387 procent 2022. Aven om
skuldkvoterna generellt sett var fortsatt hogre 1 Storstockholm &n i resten av landet
har andelen nya bolénetagare med en skuldkvot dver 450 procent minskat. Ungefar
27 procent av de nya bolénetagarna i Storstockholm hade en skuldkvot 6ver 450
procent 2022. I §vriga regioner var motsvarande andel mellan 5 och 17 procent.

Skuldkvoten minskade i alla aldersgrupper
Efter att ha okat under flera ar minskade den genomsnittliga skuldkvoten i alla

aldersgrupper nagot mellan 2021 och 2022. Framfor allt sjonk den genomsnittliga
skuldkvoten i aldersgrupperna under 30 ar och 51-65 ar. Det var ocksé i dessa
aldersgrupper som skuldkvoten 6kade mest under perioden 2018-2021. Unga
lantagare har generellt sett hogre skuldkvoter dn dldre, eftersom de ofta har ldagre
inkomster och mindre sparade medel till en egen insats i bostaden.”* Men unga
lantagares skuldkvoter har ocksé dkat snabbare dn de dldres de senaste tio aren. En
anledning till det 4r att bostadspriserna har dkat kraftigt de senaste aren. Lantagare
som kdper en bostad for forsta gdngen behdver finansiera en storre andel av
bostadskopet med 1an jamfort med de som redan dger sin bostad. Unga kan darfor
behova ta allt storre finansiella risker for att kunna kdpa en bostad jaimfort med

23 Aven bland de som tar tilliggsldn har unga lantagare i genomsnitt en hogre skuldkvot
jamfort med éldre lantagare eftersom de inte har haft lika 14ng tid med inkomstdkningar,
och inte heller hunnit amortera pa sina lan i samma utstrackning som &ldre lantagare.
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andra grupper.?* Det har lett till att skuldkvoterna har 6kat mer for unga ldntagare
an for andra grupper.

Nagot farre hogt belanade hushall

Sammanfattningsvis var den genomsnittliga beldningsgraden for nya bolanetagare
oforandrad jamfort med 2021, samtidigt som den genomsnittliga skuldkvoten
minskade nagot. Andelen lantagare med bade hog skuldkvot och hog beldningsgrad
minskade nagot 2022. Ungefér 6 procent av lantagarna hade bade en belédningsgrad
over 70 procent och en skuldkvot ver 450 procent av inkomsten.

Bland bostadskopare steg andelen med en skuldkvot 6ver 450 procent av
inkomsten och en belaningsgrad 6ver 70 procent under perioden 2012-2015, fore
inforandet av det forsta amorteringskravet 2016 (se diagram 12). Darefter
minskade andelen och ddmpades ytterligare av det skidrpa amorteringskravet. Fran
2019 borjade andelen nya lantagare med en skuldkvot 6ver 450 procent och en
belaningsgrad dver 70 procent aterigen 6ka. Men mellan 2021 och 2022 minskade
den en aning. I stickprovet for 2022 lag andelen pa drygt 8 procent. Hogst andel
hushéll med bade en beldningsgrad 6ver 70 procent och en skuldkvot 6ver 450
procent fanns i Storstockholm, dir andelen var drygt 12 procent 2022. I likhet med
tidigare ar var andelen hogt belanade storst bland ensamboende under 30 &r. Bland
ensamboende som kdpte en ny bostad 2022 hade nagot 6ver 7 procent en skuldkvot
over 450 procent och en beldningsgrad dver 70 procent. Motsvarande andel bland
samboende var drygt 5 procent.

24 Se Olsén Ingefeldt, N. och Thell, V. (2019) ”Unga vuxnas stillning pa
bostadsmarknaden”, Fl-analys 19, Finansinspektionen.
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12. Andel lantagare med belaningsgrad over 70 procent och skuldkvot éver
450 procent uppdelad efter typ av bolan

Procent
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Kalla: FI.

Hogre andel nya bostadskopare med rorlig ranta
Lantagare kan skydda sig mot hégre rdntor genom att binda réntan pa hela eller
delar av bolanet. Det ger en storre forutsédgbarhet om framtida l&nebetalningar. Den
kortaste rdntebindningstiden, som brukar benémnas som rorlig, ir tre ménader. De
vanligaste rantebindningstiderna som erbjuds av langivarna &r rorlig, samt 1, 2, 3
respektive 5 &r. Om bolanet dr uppdelat i flera delar kan lantagaren vélja olika
rantebindningstider. Utifran alla lanedelar berdknas en sammanvégd
rantebindningstid for varje ny bolénetagare.

Bland de bolénetagare som var bostadskopare 2022 hade 6 av 10 delat upp sitt
bolan i mer &n en lanedel. Andelen lantagare med bolanet uppdelat i flera delar har
Okat under de senaste aren. Med hjdlp av storleken pa respektive del har den
volymviktade rdntebindningstiden for hela bolénet beréknats for de lantagare som
var bostadskdpare.? Bland bostadskoparna i stickprovet 2022 hade 60 procent en
berdknad rantebindningstid pa 3 ménader (se diagram 13). Det var en nistan
dubbelt s hog andel som 2021. En mojlig forklaring till att fler valde rdntor med
kortare 16ptid kan vara att rorliga bolaneréntor har varit lagre i forhallande till
bolénerintor med ldngre rantebindningstid den senaste tiden. Osédkerheten i de
kommande ranteuppgangarna som en f6ljd av den hdga inflationen goér ocksa att
farre lantagare véljer att binda bolanerdntan under en langre tid nar det finns
sannolika scenarier dér rédntorna borjar sjunka mot slutet av aret.

2 Tillrdckliga uppgifter for att berdkna motsvarande rintebindningstid for tilliggsléntagare
saknas.
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13. Rantebindningstid fér nya bolan bland bostadsképare
Procent
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Anm.: Avser bostadskdp. Rantebindningstiden ar sammanvagd (volymviktad) for alla
lanedelar av det nya bolanet.

Andelen bostadskdpare med helt rorlig rdnta pa sina bolén var cirka 60 procent
2022. Det innebar att samtliga lanedelar hade en rantebindningstid pa 3 ménader.
Samtidigt sjonk andelen bostadskdpare som hade hela bolénet bundet fran 50
procent till 20 procent mellan 2021 och 2022. Ungefar 20 procent av lantagarna
hade delvis bundit sina bolan. Den andelen har varit relativt ofordndrad under de
senaste aren.

Fordubbling av den genomsnittliga bolanerantan

Den genomsnittliga bolédnerantan for bostadskopare var 3,1 procent 2022 (se
diagram 14). Det var mer &n en fordubbling jaimf{ort med 2021 da
genomsnittsrantan var 1,4 procent. Bostadskopare hade i genomsnitt en négot
hogre rénta dn bankbytare.?® Det kan bero pa att bankbytare oftare &r ligre
beldnade i forhéllande till bostadens varde. En ldgre beldningsgrad kan ge béttre
rantevillkor hos vissa langivare eftersom risken ar lagre. For tilliggslantagare finns
enbart rdntan for hojningen av bolanet, dirfor ér den inte direkt jamforbar med
rantor for bostadskopare och bankbytare.

26 For tilldggsldntagare avser rintan sjéilva tilldggslanet och inte bolénet som helhet, vilket
inte gér dem direkt jaimforbara.
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14. Genomsnittliga rantor fér boldn och blancolan for nya bostadskdpare
Procent
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—Genomsnittlig bolaneranta for bostadskopare
Genomsnittlig ranta pa blancolan tagna samtidigt som bolanet

Kalla: Fl.
Anm.: Avser bostadskop.

Storre andel av inkomsten gar till rantebetalningar
Ett sétt att berdkna betalningsformaga ér att uppskatta hur mycket av den
disponibla inkomsten som lantagaren anvénder for att betala pé sina lan. I det hér
avsnittet redovisar vi lanebetalningar i férhallande till lantagarnas inkomst.
Réntekvoten méter rantekostnad, efter rinteavdrag, som andel av den disponibla
inkomsten.?”” Den genomsnittliga rintekvoten for nya boldnetagare minskade
mellan 2012 och 2015. Kvoten innehéller bade rantekostnader for bolén och andra
lan som till exempel blancolan. Det berodde i huvudsak pé lagre rantor. Sedan
2015 har riantekvoten varit relativt ofordndrad fram till 2021 (se diagram 15).
Under 2022 steg riantorna kraftigt, vilket innebar att lantagare har behovt ligga en
storre andel av sin inkomst pa riintebetalningar.?® Ar 2022 var riintekvoten knappt
10 procent i genomsnitt. Det dr mer dn en fordubbling jamfort med 2021, och den
hogsta genomsnittliga rdntekvoten sedan FI borjade med kartldggningen.

7 En lantagare kan gora ett rdnteavdrag for rintekostnaden pé lanet. Rinteavdraget ir

30 procent upp till 100 000 kronors underskott av kapitalinkomster (det vill sdga skillnaden
mellan kapitalinkomster och ranteutgifter) och dérefter 21 procent pa dverstigande belopp.
Det dr den ordinarie nominella rantan som &r inbetald under aret som lantagaren kan goéra
avdrag for. For en genomgang av rénteavdrag se Almenberg, J. och Andersson, M. (2020)
”Rénteavdrag och hushéllens 1an”, FI-analys 25, Finansinspektionen.

28 Rinteavdraget paverkas nir rintorna stiger, eftersom det séinks fran 30 till 21 procent pé
rantekostnader 6ver 100 000 kronor. Vi saknar data om hushéllens kapitalinkomster och
kan darfor inte berdkna exakt hur bolanetagare paverkas av det nya ranteldget. Om vi bara
beaktar information om lanen i kartliggningen har andelen bolanetagare som riskerar att sla
i taket for ridnteavdraget okat fran knappt uppskattningsvis 4 procent 2021 till 31 procent
2022.
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15. Genomsnittlig rantekvot fér bolan och 6vriga lan
Procent
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m Rantekvot vid avtalad rantebetalning

Kalla: FI.
Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte. Rantekvoten innehaller rantekostnaden
(efter ranteavdrag) for totala I1&n som andel av lantagarnas disponibla inkomst.

Den beréknade lanebetalningskvoten uppskattar hur stor andel av inkomsten som
l&ntagaren betalar i rintor och amorteringar.?’ Den genomsnittliga
lanebetalningskvoten bland nya bolanetagare 2022 var drygt 18 procent (se
diagram 16). Det 4r en 6kning med knappt 5 procentenheter jamfort med 2021.
Andelen lantagare med en berdknad ldnebetalningskvot pa dver 30 procent av den
disponibla inkomsten 6kade fran knappt 3 procent 2021 till drygt 9 procent 2022.
Péa samma sétt som for rantekvoten beror det pa de hogre rantorna 2022.

2 de fall l4ntagare beviljas amorteringsundantag skulle 1&nebetalningskvoten vara ligre.
Exempelvis blir rdntekvoten och lanebetalningskvoten desamma for en lantagare som inte
amorterar pa sina lan.
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16. Genomsnittlig lanebetalningskvot for bolan och dvriga 1an uppdelad i
rantor och amorteringar
Procent
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Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte. Lanebetalningskvoten innehaller
rantebetalningar pa totala lan, faktiska amorteringar pa det nya bolénet i stickprovet, samt
amorteringar pa ovriga lan enligt schablonberakningar som andel av lantagarnas disponibla
inkomst. Lanebetalningskvoten inkluderar inte amorteringar pa ytterligare bolan an det som
ingar i stickprovet.

Fortsatt Iag andel med blancolan vid bostadskop
men lanen nagot storre

Lantagare med nya bolén kan hos vissa langivare ta ett blancoldn samtidigt som
bolénet. Eftersom syftet med blancolénet &r att delfinansiera bostadskdpet dr det en
sd kallad bostadskredit utan sikerhet.*

Ungefar 4 procent av nya bostadskopare 2022 kompletterade bolanet med ett
blancolan hos samma langivare (se diagram 17). Det var ungefar samma andel som
2021, men ldgre dn 2012-2020, da andelen var i genomsnitt drygt 7 procent. Bland
unga bostadskopare var andelen med blancolan néistan 5 procent 2022. For
bostadskopare som identifierats som forstagdngskdpare minskade andelen med
blancolan fran 8 procent 2021 till 5 procent 2022.

Att det var farre som tog blancolén hos boldnebanken behover inte betyda att férre
bolénetagare delfinansierar bostadskdpet med blancolén. Léntagare kan i hogre
utstrdckning én tidigare ar ha tagit blancolén for bostadskdp hos en annan
langivare, till exempel hos en nischbank. I vara kartlaggningar av svenska

30 Eftersom blancolén hos samma l&ngivare kan hirledas till det specifika boldnet sa ingar
dessa i berdkningen av lantagarens belédningsgrad.
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konsumtionslan ser vi att manga lantagare tar stora blancoldn som kan ha anvénts
till bostadskop.!

Bland de bostadskdpare som tog ett blancolén i samband med det nya l&net for
bostadskdp var det genomsnittliga 1anet cirka 187 000 kronor 2022.% Jimfort med
2012 nér FI borjade med kartlaggningen var det genomsnittliga blancolanet, métt i
kronor, 42 procent storre 2022.

17. Blancolan tagna samtidigt som bostadskopet
Tusentals kronor, Procent
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150 9
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50 3
0 0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mm Genomsnittligt blancolan bland bostadskopare
Andel lantagare som tog blancolan i samband med bostadskop (héger axel)
Kalla: FI.

Lan i bostadsrattsforeningar paverkar lantagare
Sedan 2017 samlar FI in uppgifter om bostadsréttsforeningars 1&n for nya
bolanetagare som har tagit ett bolan med en bostadsritt som sékerhet. Foreningens
14n dr en indirekt skuld for dgaren till en bostadsritt.>3 Det nya rinteliget paverkar
dven bostadsrittsféreningarnas ekonomi. Med hogre rantor kommer foreningarnas
rinteutgifter att 6ka.** Det innebr att vissa foreningar kan behdva hoja sina
avgifter for att klara ridntebetalningarna pé sina lan, samt behélla samma

31 Se rapporten Svenska konsumtionsldn, december 2022, FI for en beskrivning av den
svenska konsumtionslanemarknaden, inklusive nischbankernas marknadsandelar over tid.
32 Medianlénet var 162 500 kronor och 10 procent av 1&nen &versteg 342 250 kronor.

33 Den 1 januari 2023 tridde flera dndringar i bostadsrittslagen (1991:614) i kraft.
Andringarna har som syfte att stirka det rittsliga skyddet for den som koper eller dger en
bostadsritt, se regeringens proposition Tryggare bostadsrétt 2021/22:171. Bland annat
innebar dndringarna att en bostadsréttsforenings arsredovisning ska innehalla sérskild
information som ér till nytta for foreningens intressenter samt att kraven pa den
ekonomiska planen och pa de intygsgivare som granskar planen ska skirpas (borjar gélla
forst 2024).

34 Hur mycket rinteutgifterna 6kar beror pa hur stor andel av foreningens 1an som &r rorligt
respektive bundet.
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underhéllsstandard och amorteringstakt.*>> Knappt 4 procent av bolénetagarna i
bostadsritt belanade en ldgenhet i en nyproducerad bostadsréttforening 2022. Det
ar samma andel som 2021.

Under de &r som FI har samlat in uppgifter har bostadsréttsféreningars 14n varit
stabila och legat pa i genomsnitt cirka 6 000 kronor per kvadratmeter. Ar 2022 var
genomsnittet 6 600 kronor per kvadratmeter. Det var en 6kning med knappt 10
procent fran 2021. Lantagare i nybildade bostadsréttforeningar hade i genomsnitt
ungefir dubbelt s& hog skuldséttning per kvadratmeter jaimfort med
bostadsrittsforeningar i befintligt bestand (se diagram 18).

18. Bostadsrattsféreningars genomsnittliga skuld per kvadratmeter
Kronor

16 000
12 000
8 000
4000
0
2017 2018 2019 2020 2021 2022
u Nyproduktion Befintligt bestand
Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte for lantagare i bostadsratt.

Med en forenklad metod uppskattar vi lantagarnas andel av féreningarnas skulder.
Resultatet inkluderas i berdkningen av l&ntagarnas skuldkvot.*® Nar foreningens 1an
inkluderas i skuldkvoten for bostadsrattsinnehavaren steg den genomsnittliga
skuldkvoten for lantagare i befintliga foreningar med ungefér 15 procent 2022. 1
nybildade féreningar 6kade bruttoskuldkvoten i genomsnitt med 39 procent nér
indirekta skulder inkluderas. Det beror pa att skuldséttningen per kvadratmeter i
sadana foreningar i genomsnitt ar betydligt hogre (se diagram 19).

3% Rintekostnader for bolén ér avdragsgilla for den enskilda bolanetagaren. En
bostadsrittsforening far inte gora avdrag pa sina riantekostnader.

36 Uppgifter om foreningens rintebérande tillgingar och likvida medel saknas, liksom
bostadsrittens andelstal for avgifter till foreningen. I berdkningen anvands darfor endast
produkten av rapporterad skuld per kvadratmeter och bostadens area som en uppskattning
av den indirekta skulden for bostadsréttsinnehavaren.
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19. Skuldkvot for bostadsrattsinnehavare inklusive andel av féreningens
skulder, uppdelat i nyproduktion och befintligt bestand

Procent
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Kalla: FI.
Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte for lantagare i bostadsratt.
Skuldsattningen till bostadsrattféreningen ar en forenklad berékning.

Faktaruta — Hogre boendekostnader kan paverka bostadspriserna

| forra arets bolanerapport Den svenska bolanemarknaden 2022 beskrev vi hur en
brukarkostnadsmodell kan anpassas pa var hushallsdata ur bol&nekartlaggningen.
Det pris ett hushall ar villigt att betala for en bostad uttrycks som:

Boendekostnad

(1) Pris = Brukarkostnad

Priset bestams av de kostnader som hushallet har for att aga bostaden
(brukarkostnad) och hur stor andel av den disponibla inkomsten som hushallet
lagger pa boendet (boendekostnad). Priset paverkas nar brukarkostnaden
forandras. Hur stor en sadan priseffekt blir beror pa i vilken utstrackning hushallet
samtidigt valjer att férandra den andel av inkomsten som man lagger pa
boendekostnaden. Fér en konstant brukarkostnad varierar ocksa bostadspriset om
hushallens preferens fér den andel av inkomsten som man lagger pa boendet
férandras. Hushallen antas vara rationella och framatblickande samt planera for att
nyttja sin bostad under en lang period nar de gor kostnadskalkylen for
bostadskopet. Brukarkostnaden ska darfor reflektera hushallens langsiktiga
forvantningar pa boendekostnaden.

Vi har berdknat brukarkostnaden och boendekostnaden fér enskilda hushall utifran
bolanekartlaggningarna 2011-2022, totalt anvander vi 166 000 hushall. Under
2022 6kade brukarkostnaden och boendekostnaden kraftigt for de hushall som
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kopte bostad. Det berodde framst pa markant stigande rantor och
ranteférvantningar, men ocksa till viss del pa hoga elpriser. Darmed 6kade den
andel av inkomsten som hushallen behdvde lagga pa boendekostnaden, fran 28
procent 2021 till 39 procent 2022. Det var den klart hégsta andelen under perioden
som vi har raknat pa. Eftersom hushallen valde att 6ka sin boendekostnad
dampades stora delar av den prisnedgang som en hogre brukarkostnad annars
hade lett till enligt ekvation (1). For att prova vilka effekter en mdjlig framtida
utveckling skulle fa i brukarkostnadsmodellen pa priset som hushallen kan betala
for bostader, satter vi upp tre maojliga scenarier.

Scenario 1: | var modell var hushallens férvantan 2022 pa den langsiktiga
bolanerantan i genomsnitt 4,1 procent. Har antar vi att respektive hushalls
forvantan dkar med ytterligare 1 procentenhet. Vidare antar vi att hushallen inte
ytterligare kan 6ka andelen av inkomsten som laggs pa boendet. Hela kostnaden
av den hogre rantan faller darmed pa det pris som hushallen &r beredda att betala
for en bostad.

Scenario 2: Hushallens forvantan pa det langsiktiga elpriset 6kar med 25 procent.®”
Aven har antar vi att hushallen inte kan dka boendkostnaden s att hela kostnaden
faller pa bostadens pris.

Scenario 3: Brukarkostnaden for boende ar oférandrad pa nivan for 2022. En
allmant hég och ihallande inflation gor att hushallen maste minska den andel av
inkomsten som laggs pa boende, till den andel som hushallen lade pa boende
2021.

Utvecklingen i scenarierna visas i diagram 20 och 21 som ett genomsnitt for
samtliga hushall som ingar i kartlaggningen. Den historiska prisutvecklingen
representeras av genomsnittliga bostadspriser i bolanekartlaggningen och vi
betecknar utfallsperioden fér scenarierna som 2023. Den hogre ranteférvantan
leder i modellen till att hushallen ar beredda att betala nastan 10 procent mindre for
en bostad, bade for villor och bostadsratter. En hogre férvantan pa det framtida
priset for el innebar att hushall som kdper en villa vantas betala cirka tre procent
mindre, medan effekten pa priset for bostadsratter ar liten, -0,4 procent. Det ar
naturligt eftersom kostnaden for el &r en storre del av brukarkostnaden for villor &n
for bostadsratter. Den storsta priseffekten uppstar nar vi reverserar tillbaka den
andel av inkomsten som hushallen lagger pa boendekostnaden till nivan for 2021.
De hushall som vill kpa en villa skulle da behdva minska det pris som de kan
betala med 27 procent och hushall som séker bostadsratt med nastan 17 procent.

Hushallen som vi har raknat pa har kopte i regel sin bostad under det andra
kvartalet 2022 eller vid inledningen av de tredje kvartalet. Halvarsskiftet 2022 kan
darfér ses som en utgangspunkt for de priseffekter som vi har beraknat. Mellan
halvarsskiftet 2022 och arsskiftet 2022/2023 f6ll priserna pa villor med 13 procent
och priserna pa bostadsratter med 8 procent.38

37 Det innebir att priset okar till 182 dre/kWh samt 240 dre/kWh i elomréde 3 respektive 4.
38 Enligt Valueguards index.
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20. Utfall scenarier, villor
Procent, Index 2022=100
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Kalla: FI.
Anm.: Historisk prisutveckling enligt genomsnittliga priser i bolanekartlaggningen.

21. Utfall scenarier, bostadsratter
Procent, Index 2022=100
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—Scenario 3, lagre andel inkomst pa boende

Kalla: FI.
Anm.: Historisk prisutveckling enligt genomsnittliga priser i bolanekartlaggningen.
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Amorteringar

Lantagare minskar sina lan allteftersom genom att amortera. D&
sjunker belaningsgraden och skuldkvoten. Andelen nya bolanetagare
som amorterar har 6kat sedan Fl inférde amorteringskraven. Ar 2022
var andelen nya bolanetagare som amorterade nara nog oférandrad
jamfoért med 2021. Den genomsnittliga amorteringstakten var ocksa
oférandrad mellan aren.

Oférandrad amorteringstakt

Drygt 86 procent av de nya lantagarna 2022 amorterade pa sina bolén (se

diagram 22).% Den genomsnittliga amorteringstakten for alla nya bolanetagare var
1,9 procent. Det &r samma niva som 2021, men nagot ldgre &n tidigare ar. En
forklaring till detta dr att en nagot mindre andel nya bolénetagare amorterade 2022.
Den genomsnittliga amorteringstakten bland de bolanetagare som amorterade var
2,2 procent 2022 och ungefér héilften amorterade 2 procent eller mer.

22. Andel nya bolanetagare som amorterar och arlig amortering
Procent, Procent
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Arlig amorteringstakt (héger axel)
—Arlig amorteringstakt fér lantagare som amorterar (hdger axel)
Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte. Amorteringstakten avser lantagares
totala amorteringar pa bolanet i stickprovet.

3% Andelen avser bolinetagare som avtalat om amortering. Ovriga 14 procent kan vilja att
klumpamortera pa 1&n utan bindningstid men det kan vi inte méta.
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Nya bolanetagare med lag beldning omfattas inte av amorteringskraven. Och bland
bolénetagare som omfattas av amorteringskraven, kan ha vissa ha beviljats
undantag av sin bank enligt de undantagsregler som finns.*

Lantagare med lag skuldkvot hade hogst amorteringstakt
De lantagarna som hade ldgst skuldkvot, under 150 procent av bruttoinkomsten,

hade i genomsnitt hogst amorteringstakt (se diagram 23). Samtidigt var det drygt
23 procent av bolénetagarna i denna grupp som inte amorterade alls. Aven om
amorteringstakten for denna grupp var hogre var inte amorteringen maétt i kronor
hogre. I gruppen med en skuldkvot 6ver 450 procent var den genomsnittliga
amorteringstakten 2022 runt 2 procent. I denna grupp amorterade cirka 93 procent
av lantagarna.

23. Amorteringstakt som andel av lan uppdelat efter skuldkvot
Procent
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Kélla: FI.

Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte. Amorteringstakten avser lantagares
totala amorteringar pa bolanet i stickprovet. Skuldkvot &r berdknad med bruttoinkomst. Aven
bolanetagare som inte amorterade ingar i berakningen av den genomsnittliga
amorteringstakten.

40 Lantagare som pé grund av sin belaningsgrad eller skuldkvot, eller bdda, normalt
amorterar enligt amorteringskravet kan undgd att amortera enligt de undantagsregler som
finns 1 amorteringskravet. Mgjlighet till undantag finns for lantagare med nya lén som
uppkommer genom att ett befintligt 1an flyttas fran en bank till en annan bank. I det fallet
har lantagaren mojlighet att behalla sina ursprungliga amorteringsvillkor. En lantagare som
forvarvar en nyproducerad bostad kan fa amorteringsfrihet under fem ar, om langivaren
beviljar det. Banker har dven mdjlighet att medge undantag frdn amorteringskraven for
tilldggslan som stéllts ut fore den 1 mars 2018. Da amorterar 14ntagaren minst 10 procent av
tillaggslanets belopp i stéllet for att amortera pa hela lanet enligt amorteringskraven.
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Fa lantagare med lag belaningsgrad amorterade
Den genomsnittliga amorteringstakten var fortsatt hogst i gruppen lantagare med

lagst belédningsgrad (se diagram 24). Den hdga amorteringstakten bland de som
amorterade kan, pd samma sétt som for skuldkvotsgrupperna, forklaras av att
amorteringen ar stor 1 forhallande till lanets storlek. Ungeféar halften av de nya
bolanetagarna hade en belaningsgrad pa 70 procent eller mer. I den gruppen
amorterade néstan alla lantagare. Den genomsnittliga amorteringstakten var drygt 2
procent och har varit det under de senaste aren.

24. Amorteringstakt som andel av lan uppdelat efter belaningsgrad
Procent
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Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte. Amorteringstakten avser lantagares
totala amorteringar pa bolanet i stickprovet. Aven bolanetagare som inte amorterade ingar i
berédkningen av den genomsnittliga amorteringstakten.

Vanligare med amortering bland unga bolanetagare
Bland nya bolanetagare i aldersgruppen 18-30 ar var den genomsnittliga

amorteringstakten ndgot hdgre én i 6vriga aldersgrupper. Det beror pa att néstan
alla av de yngsta lantagarna amorterade. Bland dldre bolanetagare var det en hdgre
andel som inte amorterade. Om vi jamfor amorteringstakten for de bolédnetagare
som faktiskt amorterade sa var i stillet den genomsnittliga amorteringstakten hogst
bland lantagare 6ver 50 ar. Det beror pa att dessa aldersgrupper oftare har bade
mindre bolén och légre belaningsgrad och skuldkvot, vilket ger en hogre
amorteringstakt i de fall lantagaren amorterar. Amorteringarnas storlek i
forhallande till inkomsten var hogst for de yngsta lantagarna. I genomsnitt uppgick
andelen till drygt 8 procent 2022. Det var mellan 1 och 3 procentenheter hogre an i
ovriga aldersgrupper. Andelen &r hdgre bland yngre eftersom en hogre andel av
lantagarna amorterar. Unga har ocksé lagre inkomster samtidigt som det &r en
hogre andel ensamboende bland unga jamfort med Gvriga aldersgrupper.
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Bolanetagare med hdg skuldkvot amorterade mest i
forhallande till sin inkomst

Den genomsnittliga manadsamorteringen bland de lantagare som amorterade var
knappt 4 000 kronor 2022. Det var ungefar samma belopp som 2021.4!
Medianamorteringen var 3 100 kronor och var tionde ny bolanetagare amorterade
mer dn 7 300 kronor per manad.

I genomsnitt uppgick amorteringarna for nya bolénetagare till 6,6 procent av den
disponibla inkomsten 2022. Det var 0,4 procentenheter lagre &n 2021. Om man
exkluderar de bolénetagare som inte amorterade uppgick den genomsnittliga
amorteringen i forhallande till inkomsten till knappt 8 procent 2022.

I gruppen lantagare med en skuldkvot 6ver 450 procent var den genomsnittliga
amorteringen drygt 6 800 kronor (se diagram 25). I forhéllande till lantagarnas
inkomst motsvarade det cirka 13 procent. Det dr bade en hogre amortering i kronor
och som andel av inkomsten jamfort med hushall med mindre 14n i forhallande till
inkomsten. Amorteringarnas andel av inkomsten dkade ocksa nagot for lantagare
med hogre belaningsgrad.

25. Amortering och amorteringstakt som andel av lan uppdelat efter
skuldkvot

Kronor, Procent

8 000 16
6 000 12
4000 — 8
—

- . . |

0 - 0

0-150 150-300 300-450 Over 450
mm Manadsamortering i kronor Amortering i forhallande till inkomst (hoger axel)

Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte. Avser genomsnitt av nya lantagares
totala bolaneamorteringar pa bolanet i stickprovet.). Bolanetagare som amorterade 0 kronor
ar exkluderade.

4! Nir bolénetagare med 0 kronor i amortering exkluderas.
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Lantagarnas kassafloden

Hogre rantor och stigande kostnader innebar att lantagare som tog
bolan 2022 hade mindre manadsdverskott an de som tog sina lan
tidigare ar. Den férsamrade utgangspositionen innebar ocksa att
dessa lantagare ar mer sarbara for de kostnads- och rantehdjningar
som skett darefter. Den ekonomiska utvecklingen innebar ocksa att
sarbarheten for inkomstbortfall har 6kat. Mellan 13 och 17 procent av
de ensamboende lantagarna beddéms kunna fa negativa kassafléden
vid inkomstbortfall.

I ett forsdmrat ekonomiskt ldge minskar bolanetagarnas marginaler mellan
inkomster och betalningar. For vissa minskar den sé pass mycket att inkomsten inte
racker till. Lantagare som far underskott kan fa svart att betala pa sina lan om de
inte har andra tillgdngar. Vi bedomer lantagarnas betalningsformaga genom en
forenklad kassaflodesberdkning som utgar frén deras inkomst efter skatt. Fran
inkomsten drar vi bort lanebetalningar (amortering plus rantor efter skatteavdrag)
for befintliga och nya lan, samt levnads- och boendekostnader utifran schabloner
(se Bilaga 1. Kassaflodesberdkning for en mer detaljerad forklaring). Vér
berdkning visar inte bolénetagarens verkliga utgifter vid lanetillfdllet, utan ar en
uppskattning av vissa utgifter.

Om lantagare far underskott, och slutar betala pa sina lan, kan det i forlangningen
leda till att banker gor kreditférluster. Men underskott i vara berdkningar betyder
inte nodvéndigtvis kreditforluster for bankerna. Lantagarna kan exempelvis
anvénda eventuellt sparande, beviljas tillfillig amorteringsfrihet eller vilja att leva
mer sparsamt under en tid. Omvént géller att 4ven lantagare som inte far underskott
kan tvingas gora betydande anpassningar i forsimrade ekonomiska situationer —
som att till exempel minska sitt sparande eller sin konsumtion. Var
kassaflodesberdkning beaktar inte sddana effekter, utan fokuserar uteslutande pa
nya bolanetagares forméga att betala rantor och amorteringar.

Vi har, likt forra aret, bortsett fran de hushéll med medlantagare som inte ingér i
sjdlva hushallet. Vi bortser dessutom fran dem som har lanat for att kopa fritidshus,
eftersom vi inte kénner till kostnaderna for det huvudsakliga boendet vid tillfallet
for kdpet av fritidshuset.

Fler bolanetagare med underskott an forra aret
Bolanetagarnas manatliga dverskott beror mycket pa hur manga personer som ingar
1 hushallet. Exempelvis har ett hushall med tva vuxna oftast tva inkomster men inte
dubbla utgifter. I var forenklade kassaflodesberdkning ser vi att det genomsnittliga
Overskottet 6kade varje ar mellan 2017 och 2021, for bade ensamboende och
samboende. Den trenden brdts 2022 da det genomsnittliga dverskottet i stéllet
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minskade. Det beror framst pa att schablonkostnaderna, som skrivs fram med
inflationen métt som KPIF, och de avtalade rdntorna var hogre 4n tidigare &r. P&
samma sétt som tidigare ar hade de yngsta och éldsta lantagarna, bade bland
ensamboende och samboende, de ldgsta genomsnittliga manadsdverskotten (se
diagram 26). Forklaringen ér att de ofta har ligre inkomster. Aven om &verskotten
var lagre 2022 jamfort med aret fore tyder véra forenklade kassaflodesberédkningar
pa att bolénetagare generellt sett fortfarande hade en marginal for att hantera
oforutsedda utgifter.

Enligt véara berdkningar var andelen bolanetagare med underskott hogre 2022
jamfort med aret innan. Den hogsta andelen med underskott for bade ensamboende
och samboende fanns i gruppen 6ver 65 ar. Och den allra storsta 6kningen syntes i
gruppen ensamboende Gver 65 ar — fran 4 till 10 procent.

26. Manadsoverskott per person i olika aldersgrupper for ensam- och

samboende

Kronor och procent

20 000 20
16 000 16

12 000

8 000 8
4000 l 4
0

18-30 31-50 51-65 @ Over65 18-30 31-50 51-65 | Over 65
Ensamboende Samboende (per person)

o

m Overskott, tusentals kronor Andel med underskott, procent (héger axel)

Kalla: FI.
Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte. Avser manadsdverskott i genomsnitt
med olika rantenivaer fér lantagarnas totala lan.

Faktaruta — Férandringar i schablonkostnader och kalkylrantor

Som en del av kartlaggningen ber vi bankerna besvara fordjupningsfragor om
kreditprovningen av bolanetagare. En del i kreditprévningen ar att bankerna
beradknar en kvar-att-leva-pa-kalkyl (KALP). Den KALP som bankerna beraknar
baseras, i storsta méjliga man, pa faktiska inkomster och utgifter. Bankerna
anvander aven schabloner for att uppskatta vissa kostnader, till exempel
levnadskostnader och driftskostnader for bostaden. Schablonerna skiljer sig at
mellan olika banker, framfér allt sett till enskilda komponenter. Skillnaden mellan
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bankerna minskar nar vi tar hansyn till alla kostnader som bankerna beaktar. For
att sékerstalla att bolanetagaren klarar av en situation med hogre rantekostnader
anvander bankerna en kalkylranta som ar hogre an den avtalade rantan. Den
rorliga genomsnittsrantan for nya bolan har under de senaste aren fram tills nyligen
varit ungefar 1,5 procent. Den genomsnittliga kalkylrantan har under samma period
legat mellan 6 och 7 procent, det vill sdga betydligt hdgre an den faktiska
bolaneréntan som nya bolanetagare mott.42

Under senare delen av 2022 har bolanerantorna stigit snabbt. Samtidigt har den
kraftigt stigande inflationen lett till hdgre levnadskostnader for hushallen. Hoga
elpriser driver aven upp driftskostnader, framfor allt for smahusagare. Nar det
ekonomiska laget forandras kan lantagarnas betalningsformaga paverkas.
Bankerna kan darfér behdva se éver sin kreditprovning av nya bolanetagare,
exempelvis genom att justera schabloner och kalkylranta.

Samtliga langivare som ingar i kartlaggningen har hojt schablonbeloppen for
levnads- eller driftskostnader under 2022. Halften av langivarna rapporterar att de
har genomfort hojningar utdver den arliga dversynen pa grund av det radande
ekonomiska laget.4® Samtidigt uppger 5 av 8 langivare att de avser gora ytterligare
justeringar av schablonkostnaderna under bérjan av 2023. Alla banker hojde
schablonerna for levnadskostnader under loppet av 2022. Halften av bankerna
hojde driftsschablonen for villor. Bland dessa 6kade den genomsnittliga kostnaden
med drygt 500 kronor i manaden, eller 14 procent. For bostadsratter héjde 5 av 8
banker driftsschablonen. Bland dessa steg den genomsnittliga kostnaden med 260
kronor, motsvarande 53 procent.44

Maijoriteten av langivarna uppger att kalkylrantan setts ver till foljd av det
forandrade rantelaget pa boldnemarknaden. Under 2022 har 5 av 8 langivare hojt
sin kalkylranta. Den genomsnittliga kalkylrantan bland bankerna i kartlaggningen
var 6,4 procent, vilket ar en héjning med 0,4 procentenheter jamfért med
foregaende ar. Den genomsnittliga kalkylrantan &ar trots héjningarna fortfarande
lagre @n under 2015-2020, nar den var narmare 7 procent.

42 Skillnaden mellan kalkylrinta och faktisk avtalad rinta var under senare delen av 2022 i
stillet historiskt lagt.

43 Bankerna gor i regel en &rlig versyn av sina schablonkostnader oberoende av det
ekonomiska léget.

4 Den stora procentuella 6kningen for bostadsritter beror pa de sma summorna, samt att ett
institut infort driftsschablon for bostadsrétt under 2022.
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Lagre Overskott vid avtalad ranta
For att bedoma lantagarnas motstandskraft berdknar vi hur kassaflodet skulle se ut

vid olika réantenivéer.* Vi ser att det genomsnittliga dverskottet for bade
ensamboende och samboende var légre vid avtalad rénta, det vill sdga den rénta
som géllde nér kontraktet tecknades (se diagram 27). Samtidigt dr 6verskotten
forhallandevis ofordandrade vid 5 och 7 procents rénta jamfort med forra aret. Det ar
véntat eftersom bolénetagarna dr mycket lika forra arets stickprov nér det kommer
till inkomster och lanestorlekar. De forsimrade manadsdverskotten i utgdngsliaget
beror dirmed framfor allt pa att rdntorna blivit hogre.

27. Manadsoverskott per person for ensam- respektive samboende vid
olika rantenivaer

Kronor
15 000
12 000
9 000
6 000
3000 I I I
0
Avtalad ranta 5 procent 7 procent | Avtalad ranta 5 procent 7 procent
Ensamboende Samboende per person
m2017 = 2018 m2019 = 2020 w2021 2022
Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte. Avser manadsodverskott i genomsnitt
med olika rantenivaer fér lantagarnas totala lan.

Hogre andel bolanetagare med underskott 2022
Andelen bolanetagare som skulle fa underskott vid avtalad bolanerdnta var knappt

4 procent for ensamboende 2022 (se diagram 28). Det var ungefér 2 procentenheter
fler 4n forra aret. Och for samboende var andelen med underskott 1 procent. I bada
fallen var det en dubbelt sa stor andel som forra aret. Den hogre andelen
ensamboende och samboende som far underskott beror pa hogre schablonkostnader
och hogre avtalade rantor.

Vid en bolanerdnta pa 5 och 7 procent skulle andelen ensamboende med underskott
vara ungefar 7 respektive 23 procent. For samboende var motsvarande andel cirka

45 Vi har inte beaktat att en stor andel bolénetagare binder sin rinta. Kassaflédesanalysen
ger darfor inte en 6gonblicksbild 6ver hur manga ldntagare som faktiskt skulle fa
underskott. Ddremot visar analysen hur stora marginaler lantagarna har om deras rénta
okar.
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3 respektive 9 procent. Den hogre andelen underskott jamfort med forra aret beror
pa de hogre schablonkostnaderna.

28. Andel lantagare med underskott for ensam- respektive samboende vid
olika bolanerantor

Procent

25

20

15

10

, 1INl m —— I

Avtalad ranta 5 procent 7 procent Avtalad ranta 5 procent 7 procent
Ensamboende Samboende
m2017 =2018 m2019 = 2020 m2021 2022
Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskdp, tillaggslan och bankbyte.

Manga bostadsrattsinnehavare far underskott vid en stor hojning av
bolanerantan och en 6kning av avgiften till bostadsrattsféreningen
Avgifter i en bostadsrattsforening kan hojas av olika anledningar, exempelvis

okade driftkostnader och rintekostnader for bostadsrittsforeningen.*® Om réntan
for en bostadsrittsforenings 1&n hojs med 1 procentenhet motsvarar 6kningen i
rintekostnader en dkning av avgiften med i genomsnitt drygt 9 procent.*’ For att se
hur motstandskraftiga ldntagare som koper, eller bor i, en befintlig bostadsrétt ar
mot eventuella avgiftshdjningar har vi réknat pa tre olika scenarier — 10, 25 och

50 procents hogre avgift.

Om bostadsrattsforeningarna inte hojde avgifterna (0 procent) ser vi att andelen
bolanetagare med underskott vid avtalad rénta skulle vara ungefér 1 procent dren
2018-2021 (se tabell 4). Ar 2022 fordubblades andelen lantagare som skulle fa
underskott till drygt 2 procent. Det beror pa de hogre schablonkostnaderna och de
hogre avtalade rantorna. Nar vi rdknar pa om avgiften hade hojts med 10 procent

46 Bostadsrittsforeningarnas genomsnittliga ménatliga avgift var nigot hogre i drets
stickprov jamfort med foregdende ar (se avsnittet Lan i bostadsrittsforeningar paverkar
lantagare). Givet den ekonomiska utvecklingen under hosten kan manga foreningar ha hojt
avgifterna senare under aret, efter tidpunkten for vart stickprov.
47 Vi har beriiknat detta genom enligt nedan:

0,01 = (boyta * skuld per kvadratmeter)/12

bostadsrattsavgifter
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2022 skulle andelen lantagare med underskott ha varit knappt 2,5 procent. Och om
avgiften hojts med 50 procent skulle drygt 6 procent av ldntagarna ha fétt ett
underskott. Resultaten tyder pa att lantagare generellt sett hade en viss
motstandskraft att hantera en stor avgiftsokning vid avtalad rinta.

Andelen bolanetagare som 2022 skulle fatt underskott vid 7 procents bolaneranta
och 12 procents rdnta pa 6vriga lan var betydligt hdgre dn vid avtalad bolénerénta.
Vid en of6rdndrad avgift hade knappt var sjétte lantagare fatt ett underskott. Om
avgiften hojts med 25 procent skulle drygt var femte lantagare fatt ett underskott.
Och vid en hojning pa 50 procents skulle knappt var tredje lantagare fatt ett
underskott. Resultaten tyder pa att ménga bolanetagare var sarbara for en stor
hGjning av bolanerintor i kombination med en stor avgiftshojning.

Tabell 4. Andel underskott vid olika avgiftshéjningar

Procent
Bolanerianta Avgiftshdjning i procent 2018 2019 2020 2021 2022
0 1,0 0,9 0,7 0,8 1,8
Avtalad ranta 10 1,2 1,2 0,9 0,9 2,4
25 1,7 1,6 1,3 1,2 3,6
50 3,4 2,8 2,6 23 6,2
0 9,4 8,8 10,8 134 161
7 procent 10 11,8 11,1 132 156 18,6
25 15,6 14,7 171 194 222
50 22,6 22,1 240 26,3 28,6

Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskap, tillaggslan och bankbyte.

Knappt var sjatte ensamboende bolanetagare far

underskott vid arbetsloshet utan inkomstforsokring
Vi har ocksa analyserat lantagarnas forméga att klara av réntebetalningar och

Ovriga utgifter om de blir arbetslosa och far minskade inkomster. Arbetsloshet gor
att lantagarnas inkomster minskar. De som saknar inkomstforsdkring drabbas
sérskilt hart. Vid arbetsloshet minskar inkomsten med &tminstone 20 procent —
eventuellt betydligt mer eftersom det finns en maximal erséttning i A-kassan pa
26 400 kronor efter skatt.*® Om l&ntagaren har en inkomstforsikring minskar
inkomsten med 20 procent, oavsett den ursprungliga 16nenivan.

I bada scenarierna har vi gjort berdkningar for ensamboende och samboende
bolénetagare. Nér tva lantagare finns i hushéllet antar vi att endast en blir arbetslos.
Sedan berdknar vi hur manga lantagare som far underskott i var forenklade
kassaflodesberdkning. Det dr inte troligt att alla lantagare i stickprovet blir

48 For dren 2019 och bakét har vi anvint den gamla ersittningsnivan pa 16 000 kronor.
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arbetslosa samtidigt. Men stresstesten visar hur stor andel av lantagarna som klarar
oforutsedda inkomstbortfall. Boldnetagare kan ans6ka om amorteringsfrihet vid
arbetsloshet. Om lantagare fér tillfillig amorteringsfrihet nér de blir arbetslosa
minskar andelen som far underskott, vilket i sin tur gér dem mindre sarbara. Vi
bortser fran amorteringar i kassaflodesberdkningen.

Vid arbetsloshet utan inkomstforsékring och med beviljad amorteringsfrihet skulle
drygt 17 procent av de ensamboende med nya bolan fa underskott i var
kassaflodesberdkning 2022 (se diagram 29). Det ar en tre ganger sa hog andel
bolanetagare med underskott jamfort med aret innan. Att fler lantagare far
underskott jamfort med féregaende ar beror pa de hogre rantekostnaderna. Om
dessa lantagare hade en inkomstforsadkring skulle ungefér 13 procent f& underskott.
Den stora fordndringen i andelen ensamboende med underskott mellan 2019 och
2020 beror pa den dndrade ersattningsnivan for A-kassa.

Samboende lantagare — som har tva inkomster— dr mer motstandskraftiga mot
inkomstbortfall. Utan inkomstforsakring och beviljad amorteringsfrihet skulle
endast en procent av sammanboende lantagare fa underskott i sin manadskalkyl.
Och om léntagarna hade en inkomstforsékring var andelen som far underskott
densamma.

29. Andel ensamboende med underskott vid inkomstbortfall
Procent
40
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Utan forsakring Med forsakring
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o

Kalla: FI.
Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte. Totala lan ar berdknade med avtalad
bolaneranta och utan amorteringar.
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Manga nya bolanetagare med storre lan an vardet pa
bostaden om bostadspriserna faller med 35 procent

I vara kassaflodesberdkningar ser vi att en del bolénetagare skulle fa underskott vid
hogre rantenivaer och vid inkomstbortfall. I en saddan situation kan lantagaren
exempelvis dra ned pa konsumtionen till en l4gre niva dn vara schabloner eller
anvinda befintligt sparande for att motverka det negativa kassaflodet. I ett varre
scenario kan lantagare behova silja sin bostad. I en sddan situation dr lantagare
med en hog belaningsgrad sarbara for bostadsprisfall, eftersom vérdet pa bostaden
kan vara lagre &n l&nen kopplade till bostadskdpet. Priserna pé bostédder som helhet
nadde sin topp i mars 2022 och har sedan dess fallit med 13,2 procent.*

Enligt véara berdkningar skulle drygt 2 procent av lantagarna fa en belaningsgrad
over 100 procent vid ett bostadsprisfall pd 10 procent (se diagram 30).5° Det ér
ungefdr vad bostadsrittspriserna har fallit med sedan de nadde sin topp i februari
2022. Andelen som skulle fa en belaningsgrad ver 100 procent &r marginellt storre
an aret innan. Om bostadspriserna skulle falla med 25 respektive 35 procent ar det
betydligt fler som inte skulle kunna 16sa lanen enbart genom att sélja sin bostad.
Ungefar 40 respektive 58 procent av de nya bolénetagarna skulle ha lan storre dn
vérdet pa bostaden. Det dr marginellt fler &n foregaende ar. Négot fler samboende
an ensamboende skulle & en belaningsgrad éver 100 procent. For de lantagare som
skulle fa ett underskott med en bolanerdnta pa 7 procent skulle knappt 70 procent
f& en belaningsgrad 6ver 100 procent om vérdet pa bostaden {61l med 35 procent.
Det motsvarar drygt 9 procent av samtliga bolanetagare 2022, och ar ungefar

2 procentenheter hogre dn aret innan.

4 Avser sisongsrensad data till och med februari 2023, se kapitlet Bakgrund.
50 Prisfallet avser det marknadsvérdet bolanetagaren hade fatt vid en marknadsmassig
forsdljning av bostaden under stickprovsperioden.

Lantagarnas kassafléden

43



FINANSINSPEKTIONEN
Den svenska bolanemarknaden

30. Andelen bolanetagare med en belaningsgrad éver 100 procent vid olika
bostadsprisfall
Procent

70

60 —_
/
50

40
30
20

10

0
2017 2018 2019 2020 2021 2022

—10 procent 25 procent —35 procent

Kalla: FI.
Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte.
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Bilaga 1. Kassaflodesberakning
Bankernas bedomning av betalningsférmaga

Innan bankerna i stickprovet beviljar ett bolan gér de en beddmning av lantagarens
ekonomi och betalningsformaga genom en sa kallad kvar att leva pa-berdkning
(KALP). Denna berdkning ar central for bankernas riskhantering och i
forlangningen for finansiell och makroekonomisk stabilitet. Dessutom ar dessa
berdkningar en del av ett gott konsumentskydd. Nér en ldntagare ansoker om ett
bolén begir banken in information om bland annat 14ntagarens inkomster och
skulder. I KALP-berdkningen drar banken av uppskattade utgifter fran lantagarnas
inkomster. Utgifterna bestar bland annat av skatter, bostadsrelaterade utgifter,
driftskostnader, rantekostnader (med en kalkylrédnta som &r hogre &n den avtalade)
och amorteringar. Bankerna drar dessutom av ett schablonbelopp for
levnadskostnader. For att bankerna ska bevilja ett bolan far lantagaren normalt inte
ha ett underskott i berdkningen. I vissa fall kan dock bankerna ge 1an d4ven om
lantagaren har ett underskott. Det beror oftast pa att lantagaren har goda
ekonomiska forutsittningar som inte fangas upp i berdkningen. Andra skil kan vara
att en del av lanet ir tillfilligt (en sé kallad dverbryggningskredit).’!

Fl:s forenklade kassaflodesberakning

Vi gor egna forenklade kassaflodesberdkningar av lantagarnas ménatliga 6verskott.
De forenklade kassaflodesberdkningarna dr inspirerade av bankernas KALP-
berdkningar. Men de ska inte tolkas som en berékning for att bedéma
aterbetalningsférmégan i samband med en kreditprovning. Vi berdknar en
lantagares disponibla inkomst genom att dra bort skatt fran bruttoinkomsten och
komplettera inkomsterna med eventuella barnbidrag och flerbarnstilligg.?
Eftersom FI inte har komplett information om l&ntagarens livssituation anvénder vi
schabloner for drifts- och levnadskostnader. Detta for att hantera alla lantagare lika.
Vilka schablonkostnader det blir beror pa antal lantagare, eventuella barn och
vilken typ av bostad man har.>* Schablonkostnaderna ir inte hushéllets verkliga
utgifter vid lanetillféllet, utan en uppskattning.’* FI:s berdkningar fangar darfor inte

51 En 6verbryggningskredit dr en tillfillig kredit som ges under perioden mellan det att
hushéllet har betalat sitt nya boende men dnnu inte fétt betalt for det gamla boendet som
hushallet har salt eller har for avsikt att sélja.

52 Skatten beriknas utifrdn den genomsnittliga kommunal- och landstingsskatten i hela
riket. Dérefter tar den hénsyn till statlig inkomstskatt, varnskatt (innan 2020), grundavdrag
och jobbskatteavdrag.

33 Schablonkostnaderna tar bara héinsyn till typ av bostad och inte till dess storlek. Eftersom
bostadens storlek kan ha stor betydelse for kostnader som exempelvis uppvarmning, blir
FI:s berdkningar inte lika exakta for enskilda lantagare som bankernas egna kalkyler.

54 Bankerna har tillgéng till mer detaljerad information om lantagarna och kan dérfor
anvénda lantagarspecifika uppgifter om driftkostnader for smahus. Darefter kan bankerna
dven ta hinsyn till eventuella bil- eller 6vriga transportkostnader. Eftersom FI inte har
tillgang till tillrackligt detaljerade uppgifter om ldntagarnas livssituation anvénds i stéllet
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att lantagarna kan tvingas dra ned pé sin konsumtion for att fortsitta att betala pa
sina lan. FI:s schabloner grundar sig pé bankernas genomsnittliga
schablonkostnader som bankerna anvénder nér de saknar uppgifter om lantagaren.
De schablonkostnader som bankerna anvéinder sig av har 6kat 6ver tid.
Schablonkostnaderna sjonk mellan 2015 och 2016 och minskade dven nagot efter
2018. I bedémningen av hushallens motstandskraft har vi valt att utgé fran
levnadskostnaderna 2015. Kostnaderna for tidigare och senare &r har berdknats
med hjélp av utvecklingen av KPIF, det vill sdga konsumentprisindex med fast
ranta. Skélet till att FI har valt KPIF &r att vi vill undvika dubbelberdkning av
rantekostnaderna. For 2022 anvénder FI schablonkostnaderna enligt Tabell 5.
Sedan 2018 anvénds ocksa den faktiska nivan pé bostadsrittsinnehavares avgift.

Tabell 5. Fl:s schablonkostnader i manadskalkylen

Kronor per manad

Levnadskostnader 2020 2021 2022
Ensamboende 9909 10147 10940
Samboende 17157 17570 18942
Per barn 3678 3767 4061

Boendekostnader
Driftkostnad Smahus 3919 3919 4209

Avgift Bostadsratt (om faktisk avgift saknas) 3086 3086 3213

Vi anvénder ocksa den rdnta som géllde vid lanetillféllet. Lantagarens
motstandskraft mot stigande réntor analyseras vid olika rantenivaer efter
ranteavdrag. Vi anvéander tva scenarier dir rantenivaerna &r 5 respektive 7 procent
for bolan. Vi antar att réntenivan for 6vriga 14n (lan med annan sikerhet och icke-
sékerstillda 14n) ar 10 respektive 12 procent i de tva olika scenarierna.

Tabell 6. Fl:s schablonrantor fér boldn och évriga lan
Procent
Levnadskostnader Avtalad ranta Scenario 5 procent  Scenario 7 procent
Bolan Avtalad* 5
Ovriga lan Avtalad och 6,7 10 12

Anm.: For de befintliga 6évriga lanen anvander vi en ranta pa 6,7 procent vid avtalad ranta.

schablonkostnader. Det gor att FI:s berdkningar inte blir lika exakta for enskilda lantagare
som bankernas kalkyler. Vidare kan bankerna &ven ta hansyn till lantagarnas finansiella
tillgéngar i sin beddomning av deras betalningsforméga. Eftersom FI saknar sadana uppgifter
dr detta inte mdjligt att ta med i analysen. Bankernas metoder for att bedoma lantagares
betalningsformaga ser olika ut for olika banker. Genom att FI anvénder en standardiserad
berdkning som é&r likadan for alla banker 4r det mdjligt att gora konsistenta jamforelser
mellan banker och 6ver tid. Underskott i FI:s kassaflodesberdkningar betyder inte
nddvandigtvis att lantagare far underskott i bankernas kalkyler. Ett 6verskott i berdkningen
betyder inte heller att lantagarna har ett 6verskott givet deras faktiska levnadskostnader.
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Bilaga 2. Hushall med nya bolan —
belaningsgrad och skuldkvot

31. Stickprov bolanekartlaggningen 2022, bruttoinkomst
Procent
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Kalla: Fl.
Anm.: Bruttoskuldkvot och belaningsgrad.

32. Stickprov bolanekartlaggningen 2022, nettoinkomst
Procent
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Kalla: FI.
Anm.: Nettoskuldkvot och belaningsgrad.
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