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mFI:S
BOLANEUNDERSOKNING

For fjarde gangen genomfor FI en
omfattande undersékning av bola-
nemarknaden. Den &r en viktig del i
FI:s arbete att analysera utveck-
lingen av hushallens skuldsattning.

Unders6kningen bestar av fyra
delar; ett stickprov av cirka 26 000
nya lan, ett formular pa aggregerad
niva, kvalitativa fragor och panel-
data pa 2011 ars stickprov. FI har
utifran materialet fran bankerna
analyserat laget pa bolanemark-
naden, effekter av bolanetaket och
aven testat hushallens kanslighet
for ranteforandringar, inkomstbort-
fall och prisfall pa bostader.

m STATISTIKBILAGA

Till Den svenska bolanemarknaden
2014 finns en statistikbilaga med
fler diagram an i rapporten och
med dataunderlag till diagrammen.
Statistikbilagan kan laddas ned
fran www.fi.se/bolan2014.
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Sammanfattning

En vil fungerande kreditmarknad ar en forutsittning for att hushall med
lag formogenhet ska kunna kopa en bostad. Men en hog skuldsittning
innebir en risk for enskilda hushall och kan innebira en risk for den
finansiella stabiliteten. Darfor ar det viktigt for Finansinspektionen (FI)
att f6lja hur hushallens skuldsittning utvecklas. For att begrinsa dessa
risker har FI nyligen vidtagit flera atgirder — infort ett bolanetak, hojt
riskvikterna for bolan och lagt fram forslag om individuella amorte-
ringsplaner.

Bolanetaket foljs av samtliga banker och bidrar fortsatt till att halla nere
beldningsgraderna. Genomsnittliga beldningsgrader ar i stort sett ofor-
andrade fran forra aret, bide for nya lan och for boldnestocken som hel-
het. For nya lan uppgar genomsnittlig beldningsgrad till cirka 70 pro-
cent.

Det ir fortfarande mojligt att lana till mer 4n 85 procent av bostadens
virde genom att ta ett 1dn utan sikerhet i bostaden, ett sa kallat blan-
colan. Hushall med belaningsgrader dver 85 procent ar fortsatt fa och i
stort sett alla dessa hushall amorterar.

Bland hushill med nya lin har andelen med belaningsgrader mellan 75
och 85 procent, det vill siga nirmast under grinsen foér bolanetaket,
okat jimfort med forra dret. Samtidigt har andelen av dessa hushall som
amorterar minskat. Av hushillen med nya lan och beldningsgrader 6ver
75 procent r det dtta av tio hushall som amorterar pa sitt [an. Det dr en
minskning frdn forra dret da nio av tio amorterade, men hogre an aret
dessforinnan.

Hushallen har overlag goda marginaler i sin ekonomi. Liksom i forra
arets rapport visar FL:s stresstester att hushall som har tagit ett nytt
bolan generellt sett har god motstdndskraft mot bade rantehdjningar och
inkomstbortfall.

Nistan hilften av de hushdll som tog ett nytt bolin 2011, och som FI £51-
jer sedan dess, har amorterat under det senaste dret. Det innebir en stor
okning jaimfort med det forsta dret efter att l1anet togs. Samtidigt 4r det
cirka en fjirdedel av hushillen som tog ett nytt bolin 2011 som har tagit
nya lin under det senaste dret. Summan av de nytagna lanen ir storre in
summan av samtliga amorteringsbelopp, vilket innebar att den totala
skulden for de hushall som tog 1an 2011 har okat det senaste dret. Det dr
dock en liten andel hushall som star for en stor del av volymokningen
och dessa ar ligre belanade i utgangsliaget.
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Bakgrund

Hog skuldsattning innebar en risk for det enskilda hushallet och kan &ven innebara
en risk for den finansiella stabiliteten. Skuldsattningen ar darfér en angelagen
fraga som Finansinspektionen (FI) féljer noga. Bolaneundersdkningen ar en viktig
del i FI:s arbete att analysera utvecklingen av hushallens skuldsattning.

1. SKULDKVOT, SVENSKA HUSHALL En vil fungerande kreditmarknad ar en forutsittning for att hushall med
(andel av disponibel inkomst, procent) lag formogenhet ska kunna kopa en bostad. Att hushall skuldsitter sig
ar dirmed naturligt och speglar en viktig mekanism i en modern eko-
nomi. Svenska hushdlls skuldsittning dr dock hog sdval ur ett historiskt
,,/w som internationellt perspektiv (diagram 1).

200

150

Nir ett hushall lanar pengar for att kopa en bostad tar det pa sig en kost-

//‘\ nad for lang tid framéver och blir dirmed mer sarbart fér minskningar
100 N av inkomsten. Hushallet tar ocksa pa sig en rinterisk eftersom kostna-

/ W/ den for lanet kan 6ka om rintorna stiger. Slutligen utsitts ocksd hushal-
let for risken att virdet pa bostaden faller, vilket skulle paverka hushal-

lets formogenhet negativt. Om en eller flera av dessa risker realiseras kan
enskilda hushall hamna i en besvirlig ekonomisk situation och kan
tvingas minska sin konsumtion for att klara kostnaderna for linet eller
for att dterstilla sin formogenhet. Detta kan ocksa innebira problem for
banker som drabbas av kreditforluster och ekonomin i stort som drabbas
av ligre konsumtion. Darfor foljer FI noga utvecklingen av skuldsitt-
ningen och har vidtagit ett antal atgarder for att minska riskerna som en
hog skuldsittning kan innebara for savil enskilda hushall som for den
finansiella stabiliteten.

50

Kallor: SCB, Riksbhanken

FI har infort ett boldnetak for att minska risken for att hushdll i hindelse
av ett bostadsprisfall har lan som ir storre dn virdet pd bostaden. FI har
ocksa infort ett riskviktsgolv for boldn som sikerstiller att bankerna
haller ett storre eget kapital som bittre speglar de kreditrisker som finns
i bostadsutldningen. For att minska sarbarheten som foljer av en hog
skuldsittning 4r det viktigt for FI att stirka amorteringskulturen bland
skuldsatta hushall. For att na dit foreslog F1 for regeringen i hostas att
alla banker ska erbjuda individuellt anpassade amorteringsplaner till
kunder som tar nya lan. Syftet dr att hushillen ska ges forutsittningar
att gora medvetna val kring amorteringar genom att forstd de langsiktiga
konsekvenserna av skuldsittning och amortering.

BESKRIVNING AV UNDERSOKNINGEN

Syftet med boldneundersokningen ar att beskriva laget pd boldnemark-
naden, utvirdera bolanetakets effekter samt att analysera utvecklingen
av hushéllens skuldsittning. Precis som i tidigare rapporter ligger FI stor
vikt vid att analysera hushdllens amorteringsbeteende. I den hir rappor-
ten beskrivs dven hur skulderna har utvecklats 6ver tiden for de hushall
som tog ett nytt Iin 2011 och da ingick i FI:s stickprov.

Precis som forra dret jimfor FI bankernas sitt att berikna det belopp
som hushallen har kvar att leva pa efter att rintekostnader, boendekost-
nader och ovriga levnadsomkostnader ar betalda. FI analyserar aven
hushallens betalningsférmaga, bland annat genom dessa s kallade
“kvar att leva pa”-kalkyler och stresstester. Som en del av stresstesterna
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har FI analyserat hushéllens kanslighet for ranteuppgéngar, inkomst-
bortfall pd grund av arbetsloshet och prisfall pa bostider for de hushall
som ingdr i stickprovet av nya lan.

I undersékningen ingér data frin Danske Bank, Handelsbanken, Lins-
forsikringar Bank, Nordea, SBAB Bank, SEB, Skandiabanken och
Swedbank. Utldningen fér bostadsindamal fran dessa atta banker utgor
cirka 97 procent av hela den svenska bolanemarknaden. Det insamlade
materialet omfattar i ar foljande fyra delar:

® Information pd samlad niva for bolanestocken som helhet och for
nya ldn.' I bolinestocken ingér sdvil befintliga som nya ldn. Variab-
lerna ar fordefinierade av FI och bankerna har sjalva summerat de
underliggande uppgifterna och rapporterat resultatet pd aggregerad
niva. Data fran detta formular kallas darfor i rapporten for banker-
nas berdkningar och omfattar information om bland annat utla-
ningsvolymer, amortering och belaningsgrader for boldnestocken
samt for nya lan. FI har samlat in denna typ av data sedan 2006 med
uppgifter tillbaka till 2002.

m En totalundersokning av ett stort antal utbetalade nya lan pa hus-
héllsniva (mikrodata), som i rapporten benimns stickprovet. Stick-
provet omfattar alla nya boldneavtal som ingdtts mellan 27 augusti
och 3 september 2013 respektive 26 september och 3 oktober 2013.
Totalt ingdr 26 010 1dn, med information om bland annat antal hem-
mavarande barn, disponibel inkomst, hushéllens totala lineborda,
lan med sikerhet i bostaden inklusive bostadsrelaterade blancolin,
rintesatser, eventuell amortering och marknadsvirde pa sikerheten.
Det ir fjarde gdngen som FI tar in ett sddant stickprov. De tidigare
stickproven omfattar dren 2009, 2011 och 2012.

m Kuvalitativa uppgifter. Genom ett antal férdjupningsfragor ger ban-
kerna information om bland annat deras virdering av bostadsobjekt,
bedomning av lantagare samt deras instillning till hoga beldnings-
grader och amortering.

® Paneldata. Innehéaller uppdaterad information om hushallen som
ingick 12011 ars stickprov. Det innebir att bankerna har uppdaterat
data som till exempel aktuell skuld, rinta och information om amor-
teringar for de hushdll som ingick i 2011 ars stickprov. Det dr andra
gangen som FI far tillgdng till denna typ av mikrodata, vilken moj-
liggor analys av beteenden och forandringar hos hushallen 6ver tid.

1 Definitionen av nya bolan i sdvil bankernas berikningar som i stickprovet ar
strikt nya lintagare och befintliga lantagare som har tagit ett nytt lan pa befint-
ligt sikerhetsobjekt som har 6kat belaningsgraden med mer dn 50 procent. Nya
lan som uppkommit genom byte av bank gér inte att skilja fran strikt nya lin
och dr darfor inkluderade i stickprovet. Se dven beskrivning i ordlistan.
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6 BAKGRUND

I tabell 1 och 2 presenteras en 6vergripande beskrivning av hushéllen i
2013 ars stickprov av nya lan.

TABELL 1. Geografisk fordelning av lanen i stickprovet

Stockholm Goteborg Malmé Ovriga landet  Totalt
Andel av antal hushall (%) 29 11 6 54 100
Andel av volym nya lan (%) 42 13 6 39 100
Genomsnittligt lan (kr) 2034 000 1716 700 1449700 1066800 1447600
Genomsnittligt marknadsvarde
pa bostaden (kr) 3429 600 2814 800 2264000 1640300 2336900
Genomsnittlig disponibel
inkomst (kr/man) 44 000 41 000 38 600 35000 38 500

Anm. Siffrorna avser genomsnitt per hushdll, vilket till exempel innebiir att genomsnittlig
disponibel inkomst kan avse inkomsten for fler dn en person. Avser respektive storstads-
region.

Kalla: FI:s stickprov

TABELL 2. Aldersférdelning av lanen i stickprovet

<26ar 26-35 ar 36-50 ar 51-65 ar > 65 ar
Andel av antal hushall (%) 8 24 35 23 9
Andel av volym nya lan (%) 6 30 38 19 6
Genomsnittligt lan (kr) 906 400 1521700 1731300 1334500 928 100
Genomsnittligt marknadsvarde
pa bostaden (kr) 1222900 2102 300 2 690 300 2462200 2238800
Genomsnittlig disponibel
inkomst (kr/man) 28 000 36 400 43 200 41 200 28 500

Anm. Siffrorna avser genomsnitt per hushdll, vilket till exempel innebiir att genomsnittlig
disponibel inkomst kan avse inkomsten for fler dn en person.

Kalla: FI:s stickprov
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Svenska bolanetagare

Belaningsgraden for hushall som tar nya lan ar fortsatt kring 70 procent. Liksom

forra aret ar det fa hushall som tar l[an med belaningsgrader 6ver 85 procent och i
stort sett alla dessa amorterar. Pa belaningsgrader under bolanetaket ar det farre
som amorterar.

2. BELANINGSGRAD, NYA LAN Skuldsittning kan mitas pa olika sitt. Ofta stalls skulden i relation till
5 (procent)

nagon ekonomisk storhet, for att ge en mer relevant bild. Ett vanligt sitt

att mita skuldsittning ar att relatera skulden till vardet pa den bostad

som man har lanat till. Hosten 2010 inforde FI allmidnna rdd om

/\ % begriansning av lan mot sikerhet i bostad. Bolanetaket, som regleringen

kallas, innebir att nya 1dn med bostad som pant inte bor 6verstiga 85

/ procent av bostadens marknadsvirde.?

Boldneundersokningen visar att alla medverkande banker féljer bolane-
taket. Genomsnittlig beldningsgrad for hushall som har tagit nya lan ir

cirka 70 procent och har 6kat marginellt jimfort med forra dret (dia-

gram 2). Genomsnittlig beldningsgrad for hela boldnestocken ir 65 pro-

cent, precis som 2012.° Under det senaste aret har andelen av bolane-
stocken som har en beldningsgrad 6ver 85 procent minskat, samtidigt

Kalla: Bankernas berdkningar

som andelen hushall med belaningsgrader mellan 51 och 75 har okat

T
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(diagram 3).

Ett annat sitt att mata skuldsattning dr genom att relatera ett hushalls

3. BELANINGSGRAD I BOLANE- totala skulder till dess disponibla inkomster, det vill siga inkomst efter
STOCKEN, (andel hushall, procent) skatt. Denna relation brukar kallas hushallets skuldkvot. Den aggrege-

rade skuldkvoten for hela den svenska befolkningen ar drygt 170 procent
(diagram 1). I denna aggregerade siffra ingdr dven hushall som inte har
ndgra lan. Fl:s undersokning visar att skuldkvoten bland hushéllen som

har tagit ett nytt boldn ir 370 procent i genomsnitt.* Andelen hushall
som har en skuldkvot som dr mellan 300 och 600 procent har okat sedan

0-25

2010

26-50

forra aret (diagram 4).

Liksom tidigare ar visar stickprovet av nya lan att det ar hushéllen med
hogst inkomster som tar de storsta boldnen. Den genomsnittliga skuld-
kvoten for hushall som har tagit nya 14n ir relativt lika for olika
inkomstgrupper, men nagot hogre for de med hogre inkomster. Hogst

Kélla: Bankernas berédkningar

2 Det dr dock mojligt att ta ett 1dn utan sikerhet for att finansiera sitt bostads-
51-75  76-85 >85 kop, se avsnittet Blancolan. For ytterligare information kring bolanetaket se Fi-

Belaningsgrad, procent nansinspektionens allmianna rad (FFFS 2010:2) om begrinsning av krediter mot

M 2011

sikerhet i form av pant i bostad.

2012 [ 2013

3 Beriknade siffror utifrin de Iin som har tagits med pant i bostaden, dvs. exklu-
sive bostadsrelaterade blancoldn. Samtliga genomsnittliga belaningsgrader i
rapporten ir volymviktade med storleken pa bostadslinet om inget annat anges.
En sddan viktning innebir att ett storre lan ger en storre vikt till den genom-
snittliga siffran. Bankernas inrapporterade siffror for belaningsgrader pa stock-
niva beror pa deras respektive metoder for att virdera de fastigheter som fung-
erar som sikerhet for befintliga lan.

4 Hushallets skuldkvot beriknas genom att dividera dess totala lanebérda, in-
klusive konsumtionskrediter, kreditkortsskulder, samtliga bostadsrelaterade 1dn
etc., med dess drliga disponibla inkomst. Hushdllens genomsnittliga skuldkvot
beriknas hir som ett likaviktat (aritmetiskt) medelvirde. Den aggregerade
skuldkvoten ir ett inkomstviktat genomsnitt och bor diarfor jimforas med
stickprovets inkomstviktade genomsnitt pa cirka 380 procent.

SVENSKA BOLANETAGARE 7
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4. HUSﬂHALLENS SKULDKVOTER,
NYA LAN, (andel hushall, procent)

Skuldkvot, procent

2011 I 2012 W 2013

5. SKULDKVOT I OLIKA INKOMST-
GRUPPER, NYA LAN (procent)
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0-15 16-30 31-45 46-60 61-85 >85 Totalt

Disponibel inkomst per manad, tusental kronor

2012 2013

6. ANDEL HUSHALL SOM
AMORTERAR, NYA LAN (procent)

2011 2012 2013

8 SVENSKA BOLANETAGARE

Kélla: FI:s stickprov

Kélla: FI:s stickprov

Kalla: FI:s stickprov

genomsnittlig skuldkvot har de hushall som har en disponibel inkomst
over 60 000 kronor per manad (diagram 5).°

Att amortera Ar ett sitt att minska sin skuldsittning. Andelen hushall
som tagit ett nytt [in och som samtidigt lagt upp en amorteringsplan ir i
stort sett oférandrad sedan forra aret och uppgar till 58 procent (dia-
gram 6). Av de hushill som har en beldningsgrad under 75 procent amor-
terar 40 procent — precis som forra dret. Hilften av bankerna i undersok-
ningen uppger att de beviljar amorteringsfrihet i maximalt fem 4r for lan
med belaningsgrader under 75 procent. En av bankerna beviljar amorte-
ringsfrihet i tio &r medan 6évriga inte har ndgon specifik grins for amor-
teringsfrihet.

Pa befintliga 1dn i boldnestocken amorterar drygt 62 procent av hushél-
len, vilket dr en ndgot storre andel 4n for nya lan. Det skulle kunna tyda
pa att hushdll med 14n som dr amorteringsfria vid lanetillfallet borjar
amortera forst ndgot dr senare. Av de hushdll som tog nya lan 2011
amorterade en betydligt storre andel under det andra dret efter ldnet togs
an under det forsta (se kapitlet Skuldutveckling 6ver tiden).

Bankerna uppger att de vanligaste anledningarna till att bostadslan dr
amorteringsfria ar att hushdllen viljer att amortera pa dyrare konsum-
tionslan eller att de har en lag belaningsgrad. Stickprovet visar att de
hushall som har amorteringsfria 1an har ungefir likvirdig aterbetal-
ningsférmdga som stickprovet som helhet.® Detta indikerar alltsd att
dessa hushall har valt att inte amortera dven om de har ekonomiska for-
utsittningar att gora det.

BLANCOLAN

Aven efter bolanetakets inforande 4r det mojligt att lana till mer an

85 procent av bostadens virde genom att ta ett [an utan sikerhet, ett sa
kallat blancolan. I stickprovet av nya Ian utgoér den sammanlagda voly-
men blancoldn strax éver en procent av total utlinad volym, vilket 4dr
oférandrat fran forra aret. Om dessa lan inkluderas 6kar den genom-
snittliga belaningsgraden i stickprovet av nya ldn frin cirka 70 procent
till drygt 71 procent. Blancolanen paverkar dirmed inte den genomsnitt-
liga belaningsgraden namnvart.

Det ar fortfarande f4 hushall som har en beldningsgrad 6ver 85 procent,
och andelen har minskat jimfort med forra dret. Andelen hushall som
tar nya lan med belaningsgrader 6ver 85 procent har minskat fran 11 till
9 procent (diagram 7).

Att det finns banker som erbjuder blancoldn i samband med bostadslan
innebir inte att de inte uppfyller Fl:s rdd om boldnetaket. Boldnetakets
syfte dr att se till att ldntagare som tar bostadslin inte beldnar sig alltfor
hogt — for att dirigenom sikerstilla att de har en sikerhetsmarginal for
ett eventuellt bostadsprisfall och bittre forutsittningar att klara rinte-
hojningar. Eftersom stickprovet av nya 1dn visar att i stort sett alla hus-
hall med blancolidn amorterar pa dessa far aven hushdll med en initialt
hog beldningsgrad en sdkerhetsmarginal relativt kort tid efter lanet tas.

5 Drygt 65 procent av hushallen i stickprovet av nya 1an 2013 har en disponibel
inkomst mellan 16 000 och 45 000 kr per manad, vilket kan jimféras med drygt
70 procent 2012.

6 Enligt en “kvar att leva pd”-berikning, for mer information om denna se kapit-
let Hushallens betalningsformaga.

7 Siffrorna inkluderar blancolan.



7. HUSHALL FORDELADE PA
BELANINGSGRAD, NYA LAN (procent)

Kalla: FI:s stickprov
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Anm. Motsvarar antalet hushall inom varje
belaningsgradsintervall som amorterar som andel av
totala antalet hushall i intervallet. I stickprovet ingar
ocksa hushall som tog lan innan 2010 och nu har bytt
bank. Dessa omfattas inte av bolanetaket, vilket
forklarar varfor det finns hushall som har éver 85
procents belaningsgrad och inte amorterar.
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Andelen hushall med en belaningsgrad 6ver 85 procent som amorterar
har 6kat ndgot sedan forra dret (diagram 8).

Andelen hushall som har tagit ett blancoldn ir cirka 8 procent i drets
stickprov.® I genomsnitt uppgar blancoldnen till 140 000 kronor per hus-
hall, vilket innebir att ldnebeloppet ir oférindrat jamfort med forra
aret. Rintan pa blancoldn ir i genomsnitt 4,7 procent och dirmed nigot
ligre jimfort med forra ret. I arets stickprov av nya lin ir genomsnittlig
rinta pa blancolan 2,1 procentenheter hogre in for lan med sikerhet i
bostad, s kallat bottenldn (tabell 3). Hushall med litet eget kapital men
med goda inkomster och darmed tillrackliga marginaler har rad att
betala den extra rantekostnad som ett blancolan innebar. Samtidigt
motiverar ranteskillnaden hushallen att amortera ner blancolanet i snab-
bare takt.

TABELL 3. Genomsnittliga rantenivaer i stickprovet (procent)

2012 2013
Genomsnittlig ranta, bottenlan 3,2 2,6
Genomsnittlig ranta, topplan® 4,2 3,3
Genomsnittlig ranta, blancolan 5,5 4,7

Den genomsnittliga beldningsgraden for hushdll som har tagit ett blan-
coldn ir knappt 94 procent. Det kan jimforas med motsvarande siffra
for hushall i stickprovet utan blancolan, som ar cirka 70 procent. Samti-
digt visar stickprovet av nya ldn att i stort sett alla hushall med blancolan
amorterar och ndr i genomsnitt 85 procents beldningsgrad p 6,5 4r."" En
majoritet av de banker som ingdr i undersokningen kraver att ett blan-
colan ska amorteras av pa cirka tio ar.

Hur mycket ett hushall har kvar att leva pa av sin disponibla inkomst
efter att rintekostnader, boendekostnader och levnadsomkostnader ar
betalda dr ett matt pa hushaillets betalningsformaga.' Av de hushill som
har tagit ett blancoldn ir det en nigot storre andel som befinner sig i de
lagre kvar att leva pa”-intervallen jimfoért med hela stickprovet av nya
lan (diagram 9). Samtidigt ir den genomsnittliga skuldkvoten for hushall
med blancolidn cirka 350 procent, vilket ir ligre in genomsnittet for hela

stickprovet.

Det ir cirka 16 procent av hushéllen som dr mellan 16 och 25 ar som har
tagit ett blancoldn i samband med bostadskopet (diagram 10). Hushall
med ldga inkomster har mojlighet att fa hjilp av en medlantagare utan-
for hushdllet, sisom en forilder, nir de ansoker om boldn. Medlintaga-
ren ir liksom huvudlintagaren betalningsskyldig, vilket innebir en
sikerhet for bade banken och huvudlantagaren. Det gar ocksa att kom-
plettera med ytterligare en bostad som sikerhet for bolanet. For unga
lantagare kan det handla om forildrars eller ndgon annan nirstiendes

bostad.

8 Attandelen hushall med blancolan dr mindre 4n andelen hushall som har en
belaningsgrad 6ver 85 procent forklaras av att en del hushall har bytt bank och
flyttat ett 1an som togs innan bolanetaket tridde i kraft. Dessa 1dn omfattas inte
av bolanetaket.

9 Topplan ir den del av boldnet som dverstiger grinsen for bottenlin. En majori-
tet av de banker som erbjuder toppldn definierar dessa som lan mellan 75 och 85
procents av bostadens marknadsvirde.

10 Iberikningen antas att nominella bostadspriser dr oférindrade.

11 Fo6r mer information “kring kvar att leva pad”-berikningar se kapitlet Hushal-
lens betalningsforméga.

SVENSKA BOLANETAGARE 9
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HUSHALL MED BELANINGSGRADER OVER 75 PROCENT

Andelen hushall med nya lan och belaningsgrader éver 75 och upp till
och med 85 procent, det vill siga strax under bolanetaket, har 6kat jam-
fort med forra aret (diagram 7). Knappt 20 procent av hushéllen i stick-
provet har en beldningsgrad pa exakt 85 procent, vilket ocksa ar fler in
forra aret (diagram 11). Det tyder pd att boldnetaket har en fortsatt
begrinsande och normerande effekt. Den genomsnittliga belaningsgra-
den for hushill som har en beldningsgrad éver 75 och upp till och med 85
procent dr 83 procent och allts i den 6vre delen av intervallet.

Aven i arets undersokning uppger samtliga tillfrigade banker att de foljer
Svenska bankforeningens rekommendation och kriver amortering pa lan
med belaningsgrader 6ver 75 procent.'* T drets stickprov av nya ldn amorte-
rar dtta av tio hushdll med belaningsgrader 6ver 75 procent. Det dr en
ndgot lagre andel 4n forra aret da nio av tio amorterade, men hogre dn i
undersokningen fran 2011. Av hushdllen med belaningsgrader 6ver 75 pro-
cent 4r det de med belaningsgrader 6ver 75 och upp till och med 85 procent
som amorterar i mindre utstrickning in forra aret. Andelen hushall med
beldningsgrader éver 85 procent som amorterar har ¢kat (diagram 8).

Till skillnad frin stickprovet av nya lin ir det i bolanestocken fler av de
med en beladningsgrad éver 75 och upp till och med 85 procent som
amorterar jimfort med forra dret (diagram 12).

Forutom att amortera via en uppsatt amorteringsplan kan hushall amor-
tera pd sitt lan via storre engdngsamorteringar. For majoriteten av de
banker som kan rapportera siffror for engdngsamorteringar pa aggrege-
rad nivd, och skilja volymen for dessa fran fortidsinlosta lan, utgor
engdngsamorteringar cirka en tredjedel av den totala amorteringsvoly-
men. Eftersom stickprovet av nya lan endast fingar ett hushalls uppsatta
amorteringsplan, och inte faktiska amorteringar, ingdr inte engdngsam-
orteringar.”’ Fér mer information kring engdngsamorteringar se kapitlet
Skuldutveckling 6ver tiden.

De tillfrigade bankerna uppger att lan med en beldningsgrad 6ver 75
procent, men under 85 procent, ska amorteras ned till 75 procent pa i
genomsnitt tretton dr. Det bekriftas till stor del av stickprovet av nya lan
som visar att hushdll som har en belaningsgrad 6ver 75 procent och som
amorterar ndr 75 procents beldningsgrad efter i genomsnitt tolv ar

(tabell 4).

TABELL 4. Amorteringstider

Antal ar for lantagare Gver en viss belaningsgrad att na denna via amortering

Nya lan Bolanestock
85 procent 6,5 8
75 procent 12 10

Med ett antagande om att ett hushdll fortsitter amortera samma belopp som uppsatt vid
lanetillfillet oavsett beldningsgrad, att inga engdngsamorteringar gors, och att huspriserna
halls konstanta.

Det ir inte bara amorteringar och dirigenom lanets storlek som paver-

12 For att verka for en sund amorteringskultur utfirdade Svenska bankférening-
enidecember 2010 en rekommendation for utldning till bostidder, som innebir
att en ldntagare bor amortera pé sitt boldn pa den del som ligger 6ver 75 procent
av marknadsvirdet.

13 Enligt en majoritet av bankerna tilldts extraamortering pa bundna 1an, dock
mot rinteskillnadsersittning. En dndring av amorteringsplanen pd bundna ldn
ir mojlig hos de flesta banker under sirskilda villkor.
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kar belaningsgraden utan dven virdet pa den bostad som fungerar som
sakerhet for lanet. Beldningsgraden beror siledes pd hur bostadspriserna
utvecklas. Vid berikning av amorteringstiderna i tabell 4 antar FI att
bostadspriserna ir oférandrade, vilket ar konservativt eftersom det inne-
bir att priser i reala termer faller. Om man istillet antar att bostadspri-
serna utvecklas med inflationen eller med en 6kningstakt som motsvaras
av utvecklingen i disponibla inkomster skulle tiden for att nd en viss
ligre beldningsgrad bli kortare. Med ett antagande om att huspriserna
utvecklas med inflationen och att nuvarande amorteringsbeteende for-
blir oférindrat skulle det ta knappt tre ar for ett hushall med 94 procents
belaningsgrad' att na ner till 85 procent.

An sa lange ar det for tidigt att se effekterna av de individuella amorte-
ringsplaner som FI foreslog for regeringen i hostas.! Planerna ar ett led i
att stirka amorteringskulturen bland skuldsatta hushall och ska ge hus-
hallen forstaelse for vad bolanet innebir for framtiden, till exempel skul-
dens storlek den dag man gar i pension och far en klart ligre inkomst.
Individuella amorteringsplaner ger hushallen majlighet att gora med-
vetna val genom att tydliggora de framtida ekonomiska begrinsningar
ett ligt sparande i dag medfor.

Flera av bankerna i undersokningen uppger att de har genomfoért analy-
ser om vilken niva pa skuldsittning som ir langsiktigt hallbar. For de
banker som har angett ett viarde pa lamplig skuldsittningsniva varierar
denna niva mellan 60 och 75 procents belaningsgrad. En bank svarar att
en lamplig skuldsittningsniva for ett hushall — vars beldningsgrad under-
stiger 75 procent — bedoms utifran nuvarande och framtida inkomster
samt 6vriga tillgdngar. Tva av bankerna har som tumregel att en lanta-
gares totala skuld inte bor overstiga fem ginger hushéllets brutto-
inkomst per ar och ytterligare en bank 6verviger att inféra en begrins-
ning avseende skuldsittning i forhallande till inkomst.

14 For hushall med blancoldn dr genomsnittlig beliningsgrad 94 procent.

15 Toktober 2013 limnade FI ett forslag till regeringen att banker ska erbjuda
hushall som tar Idn individuella amorteringsplaner. For att skynda pa forslaget,
som kriver en lagindring, var FIi kontakt med Svenska bankféreningen som
stillde sig bakom forslaget. I samband med éverenskommelsen med FI revide-
rade Svenska bankféreningen sin rekommendation om amortering och tydlig-
gjorde att amortering ned till 75 procents beldningsgrad bor ske under en 10-15
ars period. Samtliga tillfrigade banker har svarat att de imnar folja den uppda-
terade rekommendationen. Den 19 mars 2014 reviderade Svenska bankforening-
en dterigen sin rekommendation som nu innebir att banker ska kriva amorte-
ring, med amorteringstider pa 10—15 ar, pa samtliga 1dn 6ver 70 procents
beldningsgrad. Dessutom ska individuella amorteringsplaner introduceras
gradvis under vdren och tillimpas fullt ut frin och med halvarsskiftet.

SVENSKA BOLANETAGARE 11
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Hushallens betalningsformaga

For att bedoma hushallens betalningsformaga anvander bankerna sa kallade ““kvar
att leva pa’’-kalkyler. F1:s genomgang visar att det finns stora skillnader i de
antaganden som kalkylerna bygger pa. FI:s stresstester, som baseras pa liknande
kalkyler, visar att hushall med nya bolan 6verlag har goda marginaler i sin ekonomi
och darmed en god betalningsférmaga.

12 HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA

For att kunna avgora hur mycket ett hushdll kan ldna och hur stora ris-
ker som ar forknippade med utlaningen ar det viktigt att bankerna har
en god forstaelse for hushallens betalningsférmaga. FI foljer darfor upp
hur bankerna gor sina bedomningar av lantagarna. Utover detta gor FI
dven egna berikningar av hushdllens betalningsférmaga, savil under
nuvarande férhallande som under stressade forhdllanden med exempel-
vis en 6kad arbetsloshet eller en hogre rinta.

BANKERNAS BEDOMNING AV HUSHALLENS
BETALNINGSFORMAGA

For att bedoma ett hushills betalningsférmaga anvinder sig bankerna av
en sé kallad "kvar att leva pa”-kalkyl innan de beviljar ett bolin. Genom
en sadan kalkyl kan bade banken och hushéllet fa en uppfattning om hur
mycket hushdllet har kvar av sin disponibla inkomst efter att rintekost-
nader och 6vriga boende- och levnadsomkostnader dr betalda. Vid
ansokningstillfillet limnar kunden uppgifter om inkomster och eventu-
ella andra skulder. Banken stimmer direfter av dessa uppgifter med en
kreditupplysning. Fran inkomsterna dras skatter och kostnader som ar
relaterade till boendet, det vill sdga rantor, amortering och driftskostnad
for bostaden. Slutligen ar det 4ven vanligt att ett schablonavdrag for lev-
nadsomkostnader'® dras av. For att forsikra sig om att hushillen har en
god motstindskraft mot rintehdjningar anvinder bankerna en sirskild
ranta i kalkylen, en sd kallad kalkylrinta. Den ar vanligtvis betydligt
hogre dn den faktiska boldnerianta som bankens kunder for tillfillet
betalar.

Aven om bankernas kalkyler fljer samma principer sa kan resultaten
skilja sig visentligt 4t mellan banker. Det beror pa att olika banker gor
olika antaganden om rinta och andra kostnader. Kalkylrintan som de
atta medverkande bankerna i FI:s boldneundersokning anvinder varie-
rar mellan 5,9 och 8 procent. Bankernas genomsnittliga kalkylrinta ar
7,2 procent. Eftersom rintekostnaden ofta utgor en stor del av den totala
boendekostnaden kan sidana skillnader fa stora effekter fér om ett hus-
hall beviljas 14n eller inte.

Bankerna skiljer sig dven it nir det giller de levnadsomkostnader som de
anvinder i sina kalkyler. Levnadsomkostnader for ett hushill som bestar
av en vuxen varierar till exempel mellan 6 300 och 10 200 kronor och for
ett hushdll med tva vuxna och tva barn mellan 15 500 och 21 900 kronor.
Detta kan jamforas med Konsumentverkets referensvarden for levnads-
omkostnader pa 5 480 kronor for en vuxen och 15 000 kronor for en
familj med tva vuxna och tva barn eller Socialstyrelsens socialbidrags-

16 Levnadsomkostnader avser utgifter for till exempel livsmedel, férbruknings-
varor och telefon, men inte utgifter kopplade till bostaden s som hyra/bostads-
rittsavgift, el eller underhall.
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norm fér motsvarande hushéllstyper som uppgar till 3 880 respektive
11 630 kronor."”

HUR MYCKET HAR HUSHALLEN KVAR ATT LEVA PA?

For att undersoka betalningsférmégan hos hushall med nya bolan har FI
beriknat hur mycket de har kvar att leva pa varje manad. Berikningen
har gjorts pd ett liknande sitt som bankerna gor.'® For att fi en bild av
hushallens betalningsféormaga vid lanetillfillet ir berikningarna av rin-
tekostnader baserade pa den rinta som hushdllen faktiskt betalar, och
inte bankernas kalkylranta. Hushdllens amorteringsutgift baseras pa
den eventuella amorteringsplan som sattes upp vid lanetillfallet.

I FI:s kalkyl anvinds ett genomsnitt av bankernas schablonkostnader for
att berikna hushéllens 6vriga kostnader. Hur stora schablonkost-
naderna dr for varje enskilt hushdll beror pa hushillets storlek (antal
familjemedlemmar) samt boendeform (bostadsritt, smahus eller fritids-
hus). Eftersom bankernas egna kalkyler i hogre grad baseras pa hushalls-
specifika kostnader, for till exempel bostadsrittsavgifter och driftskost-
nader for smahus eller kostnader for till exempel bil och bat, far Fl:s
kalkyl inte samma precision som bankernas egna berikningar."”

Overlag har hushall med nya bolan goda marginaler i sin ekonomi. I
genomsnitt har de 17 400 kronor i manaden kvar att leva pa* efter att
boendekostnader och levnadsomkostnader ar betalda. Det motsvarar i
genomsnitt ett 6verkott pa cirka 40 procent av hushallens disponibla
inkomster. Spridningen mellan olika hushdll dr dock stor. Drygt 15 pro-
cent av hushdllen har enligt FI:s berikningar mindre 4n 5 000 kronor
kvar att leva pa per mdnad. Summan av dessa hushalls totala skulder
motsvarar cirka 9 procent av den totala ldnebordan i stickprovet (dia-
gram 13).

Trots att alla banker uppger att de generellt kriver att hushéllen ska ha
overskott i “kvar att leva pa”-kalkylen finns det hushall med underskott
som beviljas 1dn. Bankerna som deltar i undersékningen uppger att de
frimsta orsakerna till att hushall med underskott beviljas 1in ir att de
har en lag beldningsgrad i kombination med stora tillgidngar, eller att det
finns ytterligare personer i hushéllet vars inkomst inte tagits med i berik-
ningen. Denna bild bekriftas till viss del av stickprovet av nya lan, som
visar att hushdll med underskott i berdkningen av "kvar att leva pa” i
genomsnitt har lagre belaningsgrad an andra hushall (diagram 14).

De hushall som har minst kvar att leva pd i mdnaden tar i genomsnitt

17 Konsumentverket anger att deras berikningar utgér fran ett grundliggande
behov av varor och tjinster som behovs for att klara vardagen i dagens samhil-
le, oberoende av hushaillets inkomster. Det ir varken existensminimum eller en
overflodskonsumtion som giller, utan en rimlig konsumtionsstandard. Fér mer
information se Konsumentverkets rapport: "Rapport 2013:4 Konsumentverkets
berikningar av referensvarden”.

18 SeBilaga 1 for en detaljerad beskrivning av FI:s "kvar att leva pa”-kalkyl.

19 Till exempel tar Fl:s berikning inte hansyn till att boendekostnaden (upp-
virmning, bostadsrittsavgift etc.) sannolikt ar hogre for stora hushill eftersom
dessa vanligtvis har storre bostiader. Darfor ar det troligt att FI underskattar
vad sma hushall har kvar att leva pA medan 6verskattar 6verskottet nagot for
stora hushall.

20 Med "kvar att leva pa” avses hir hushdllets 6verskott efter en berikning med
bankernas genomsnittliga schablonkostnader och med faktisk rinta och faktisk
uppsatt amorteringsplan.

HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA 13
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14 HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA

mindre lan an hushdll med storre dverskott, men de har dven lagre
inkomster. De genomsnittliga skuldkvoterna ar saledes relativt lika mel-
lan hushall som har olika mycket kvar att leva pa. Oavsett storlek pa
overskott respektive underskott tar hushallen i genomsnitt [in som ar
mellan 3,5 och 3,8 gdnger storre dn deras arliga disponibla inkomst (dia-
gram 15).%!

De yngsta (under 26 ir) respektive de dldsta (6ver 65 ar) dldersgrupperna
har lagst inkomster och ocksd de lagsta genomsnittliga 6verskotten. De
uppgir till ungefir 10 000 kronor per manad. Cirka 13 procent av de
hushall som dr éver 65 ar uppvisar underskott i sin kalkyl medan mot-
svarande siffra for de under 26 dr dr knappt 4 procent (diagram 16). Till-
sammans star dessa dldersgrupper for cirka 11 procent av den totala
volymen nya lan.

STRESSTESTER

For att undersoka hur sarbara hushéllen ir for forindrade ekonomiska
forutsiattningar gor FI sd kallade stresstester. I stresstesterna testar FI hur
hushallen piverkas under olika negativa scenarier sisom hogre rintor,
okad arbetsloshet och fallande bostadspriser. Rintehojningar och
arbetsloshet paverkar hushallens betalningsférmiga genom att de far
mindre kvar att leva pd, medan fallande bostadspriser paverkar virdet
pa bostaden och dirmed hushdllens belaningsgrad. For att analysera hur
hushallen paverkas av de negativa scenarierna beraknar FI andelen hus-
hall som far underskott i berikningen av "kvar att leva pd” respektive
hur manga hushill som far en beldningsgrad 6ver 100 procent.

Att ett hushall fir underskott i sin kalkyl behover inte innebira att det
inte klarar av att betala sina rintekostnader. Om hushadllet har sparade
medel kan dessa anvindas for att hantera underskottet. Alternativt kan
hushdllen anpassa sina kostnader, till exempel genom att tillfalligt
komma 6verens med banken om uppehall med amortering, eller genom
att minska sin konsumtion. Siledes kan inte hushall med underskott lik-
stillas med kreditforluster for bankerna.

Rantekanslighet

For nirvarande ir rintorna historiskt sett mycket liga. De kan dirfor
forvintas stiga framover. Nir ett hushall tar ett 1dn ir det viktigt att det
tar hojd for att rintorna med tiden kan stiga, det vill siga att nuvarande
rantenivder inte tas for givna. Ett sitt att skydda sig mot svingningar i
rantelaget ar att binda sin ranta 6ver en langre tid. Manga hushdll viljer
dock att ha rorlig (tre manaders) rinta pd dtminstone en del av bostads-
lanet.?? Det innebir att forindringar i rinteliget snabbt fir genomslag i
hushallens ekonomi. Detta giller oavsett om rintorna stiger eller sjun-

ker.

For att undersoka i vilken utstrickning hushallen paverkas av stigande
rantor beriknar FI andelen hushall som fir underskott i ”kvar att leva
pd”-kalkylen vid olika rintepdslag. Rantepaslaget gors pa den ranta som
hushallet betalade vid lanetillfillet. Vidare ar rintekostnaderna berik-
nade pa hushallens totala [an och inte enbart pa deras bostadslan.* For

21 Hushall med underskott stir for knappt 2 procent av den totala lanevolymen i
stickprovet, se diagram 13.

22 Tslutet av augusti 2013 togs cirka 65 procent av den nya lanevolymen till rorlig
ranta.

23 Vid en rinteuppgédng for boldn ir det rimligt att anta att dven rantan for 6v-
riga lan stiger.
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att undersoka hur olika amorteringsbeteenden paverkar resultatet utfors
berikningarna bade med och utan ett antagande om amortering. Vid
amortering antas hushdllen folja Svenska bankféreningens rekommen-
dation om att nd en beliningsgrad pa 70 procent pa 15 ar.

Vid en rinteckning med 3 procentenheter far drygt 4 procent av hushal-
len underskott i sin kalkyl. Det ir cirka 2 procentenheter fler 4n i
utgdngsliget. Vid 5 procentenheters paslag ir motsvarande andel drygt
7 procent. Dessa hushall stir for cirka 8 procent av den totala lanevoly-
men i stickprovet. Med ett antagande om att hushallen amorterar blir
siffrorna niagot hogre (diagram 17). Aldre hushall (6ver 65 ar) och hus-
hall med hog skuldkvot ar dverrepresenterade bland de som fir under-
skott. Andelen hushdll som drabbas av underskott dr ndgot ligre an
forra aret.*

Arbetsloshet och prisfall

Arbetsloshet kan ha en stor paverkan pa ett hushalls formaga att klara
sina betalningar, framfor allt om man inte 4r ansluten till en arbetslos-
hetskassa. Hushallens kinslighet for inkomstbortfall har testats i stick-
provet genom att simulera en okad arbetsloshet. Varje vuxen lantagare
under 67 &r antas kunna bli arbetslos. Stresstestet dr oberoende av den
rddande arbetslosheten i den svenska ekonomin och av den befintliga
arbetslosheten i stickprovet. Eftersom bankerna vanligtvis kriver att
hushallen har en trygg ekonomisk situation for att de ska beviljas lan, ir
arbetslosheten och risken for arbetsloshet bland de nya lantagarna i
stickprovet troligtvis vasentligt ligre 4dn i befolkningen som helhet.
Okningen av arbetsloshet i stickprovet av nya lan gar siledes inte att
tolka som att den svenska arbetslosheten skulle 6ka ett visst antal pro-
centenheter fradn nuvarande niva.

I FI:s stresstest antas att en viss andel av lantagarna under 67 ar blir
arbetslosa.? Det ir slumpen som avgor vilka som drabbas. Stresstestet
gors bide med ett antagande om att en del av ldntagarna ir anslutna till
en arbetsloshetskassa och med antagandet att inga ldntagare ir anslut-
na.? Ingen av bankerna i undersokningen uppger att de kraver att 1an-
tagarna dr anslutna till en arbetsloshetskassa for att beviljas lan.
stresstestet innebir arbetsloshet att hushallsinkomsten sjunker oavsett
om individen ar ansluten till arbetsloshetskassa eller inte. Utifran de nya
hushéllsinkomsterna undersoker FI hur stor andel av hushdllen som far
underskott i sin ”kvar att leva pa”-kalkyl.

Med ett antagande om att 10 procent av lantagarna blir arbetslésa, och

24 Det bor noteras att dessa berikningar ir stiliserade exempel. [ normalfall
okar inkomsterna oftast snabbt nir rintorna dr hoga, vilket dimpar effekten pa
hushéllens ekonomi.

25 Effekterna av arbetsloshet beriknas pa lintagarniva. I hushall med fler in en
arbetande lantagare antas bada bidra i lika hog utstrickning till hushillets to-
tala inkomst.

26 Flantar att 71 procent av lantagarna dr anslutna till en arbetsloshetskassa.
Med arbetsloshetskassa antas inkomsten falla till 80 procent av den ursprung-
liga inkomsten under de forsta 200 dagarna och till 70 procent av den ursprung-
liga 16nen direfter upp till 300 dagar. Inkomsten kan dock inte 6verskrida max-
beloppet pa 680 kronor per dag. 30 procent av de arbetslésa antas bli
langtidsarbetslosa. Med langtidsarbetslosa avses de som varit arbetslésa i mer
in 200 dagar. Vidare antas att 32 procent av de langtidsarbetslosa blir utforsik-
rade. Inkomsten for dessa och de som drabbas av arbetsléshet och som inte ar
anslutna till nigon arbetsloshetskassa uppgér till 320 kronor per dag, det sa
kallade grundbeloppet.

HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA 15



FINANSINSPEKTIONEN
DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN 2014

18. HUSHALL MED UNDERSKOTT
(andel, procent)
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att en del av dessa dr anslutna till en arbetsloshetskassa, ar det drygt

6 procent av hushdllen som fir underskott. Tillsammans stir dessa hus-
hall for 5 procent av den totala lanevolymen i stickprovet. Utan arbets-
loshetskassa dr motsvarande andel hushall knappt 8 procent (diagram
18). En arbetsloshet pa 10 procent for boldnetagare motsvarar sannolikt
en betydligt hogre arbetsloshet for hela den svenska befolkningen. I jam-
forelse steg den svenska arbetslosheten med drygt 8 procentenheter
under 1990-talskrisen och med 2,5 procentenheter under den senaste
finanskrisen.

For att fa en indikation pa hur méinga hushall som skulle fa en kvar-
varande forlust om de tvingas att silja sin bostad i samband med att pri-
serna har fallit, gor FI dven en kombinerad simulering dir arbetslosheten
okar samtidigt som bostadspriserna sjunker. Resultatet beskrivs genom
att ange hur stor andel av hushdllen som bide har underskott i sin ”kvar
att leva pa”-kalkyl och samtidigt en beldningsgrad som dr hogre an 100
procent, det vill siga har ett 1dn som ir storre an vardet pa bostaden.
Som tidigare papekats finns det flera sitt for hushall med underskott att
anpassa sig, utover att silja sin bostad. Andelen hushall med underskott
och en belaningsgrad éver 100 procent bor darfor inte ses som andelen
hushall med nya lan som skulle tvingas realisera en forlust vid ett givet
stresscenario. Sannolikt skulle andelen bli ligre om scenariot skulle

intriffa pa riktigt.

Med ett bostadsprisfall pa 20 procent och en arbetsloshet pa 10 procent
ar det cirka 2 procent av hushéllen i stickprovet som bade har underskott
och ett 1dn som ir storre an vardet pa sin bostad. Dessa hushalls lan
utgor knappt 2 procent av den totala lanevolymen i stickprovet. Vid ett
dubbelt sd stort prisfall ar motsvarande andel hushall drygt 4 procent
och volymandelen cirka 3,5 procent (diagram 19). Jamfort med forra
arets undersokning ar det nagot hogre andel hushall som far bade under-
skott och en belaningsgrad 6ver 100 procent.
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Skuldutveckling éver tiden

Cirka halften av de hushall som tog ett nytt [an 2011 har amorterat pa detta
under det senaste aret. Samtidigt har cirka en fjardedel av hushallen tagit nya lan
och summan av dessa ar stérre an summan av amorteringsbeloppen.

Det innebar att den totala skulden for hushallen som tog lan 2011 har dkat det
senaste aret, precis som den gjorde under aret innan. Det ar dock en liten andel
hushall som star for en stor del av volymokningen och dessa ar lagre belanade i
utgangslaget.

Ett sitt att studera hushallens amorteringsbeteende ir att félja samma
hushall 6ver tid och studera hur deras skuld forandras. FT har under tvd
ars tid foljt de hushall som tog ett nytt lan hosten 2011 och har arligen
samlat in uppdaterad information om dessa hushall.”” Samtliga resultat i
det hir kapitlet baseras pd detta kompletterande datamaterial (panelen)
och skiljer sig fran stickprovet av nya lan som refereras till i 6vriga rap-
porten, vilket bestir av de hushall som tog ett nytt lan 2013.

TOTALA SKULDER

Under 2013 minskade skulden for nastan hilften av hushéllen som tog
ett nytt [dn 2011. Det innebir att en storre andel hushall har amorterat

20. FORANDRING AV SKULD
(andel hushall, procent)

under 2013 jamfort med 2012%° da en tredjedel av hushdllen minskade sin
skuld. Det kan tyda pa att hushall inte borjar amortera omedelbart nir

de tar sitt 1dn utan forst senare. Motsatt utveckling ser vi for hushallen
med oférandrad skuld, dar nastan hilften av hushallen som tog ett nytt
- 1an 2011 hade en oférindrad skuld under 2012 medan denna andel mins-
kade till en dryg fjirdedel under 2013. Samtidigt 6kade cirka en fjirdedel
av hushéllen sin skuld under 2013, vilket ir en liten 6kning jamfort med
under 2012 (diagram 20).

Trots att majoriteten av hushéllen antingen haft en oférindrad eller
minskad skuld har den sammanlagda linevolymen fér hushallen som tog
ett nytt 1dn 2011 okat. Linevolymen okade med 7 procent under 2012

Kalla: Paneldata 2013

och med 11 procent under 2013.*° Med andra ord, badde under det forsta

Minskande Okande Oférandrad o ey . .. o
och andra dret var den sammanlagda 6kningen fér de hushall som tog

2012 [l 2013

27 Bankerna som ingdr i undersokningen har pa arsbasis uppdaterat information
angdende bland annat aktuell skuld och information om amorteringar for de
hushéll som ingick i 2011 &rs stickprov av nya 1dn. Panelen 2013 bestér av de
hushall som tog 14n 2011 och som har kvar detta lan dven 2012 och 2013, vilket
innebir 7 985 hushall. Eftersom det finns hushdll som byter bank eller betalar
av sitt [an minskar antalet hushdll for varje dr. 2012 ars panel bestod av 9851
hushdll och resultaten redovisade i promemorian Analys av hushdllens nuvaran-
de beldningsgrader och amorteringsbeteenden i Sverige (http://www.fi.se/uplo-
ad/43_Utredningar/90_samverkan/2013/pm3_131025.pdf) ar darfor inte direkt
jamforbara med siffrorna for 2012 redovisade i denna rapport.

28 Avser forindring mellan oktober 2012 och oktober 2013.
29 Avser forandring mellan oktober 2011 och oktober 2012.

30 FIhar tidigare angett att 6kningen av skuld mellan 2011 och 2012 var 11 pro-
cent. Denna siffra ir inte direkt jimférbar med siffrorna i arets panel eftersom
dataseten inte innehéller exakt samma hushall. Hushall faller ur panelen éver
tiden dd de byter bank eller betalar tillbaka hela sitt lan och nuvarande panel
innehaller ungefir 20 procent farre hushdll 4n den som lag till grund fér nimnd
siffra.

SKULDUTVECKLING OVER TIDEN 17
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21. BELANINGSGRAD

I

Okad Minskad ~ Oférandrad  Totalt

2012 [l 2013

Anm: Diagrammet visar genomsnittlig belaningsgrad
for hushall med 6kad, minskad eller oférandrad skuld
under 2013.

22. SAKERHETSOBJEKT FOR DE
SOM OKAT SINA LAN (andel, procent)
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Kalla: Paneldata 2013

Kalla: Paneldata 2013

Kalla: Paneldata 2013

ett nytt 1dn storre dn den totala amorteringsvolymen for de hushall som
minskade sitt [dn.%!

HUSHALL MED OKANDE SKULD

En fjirdedel av de hushill som tog ett nytt 1an 2011 6kade sitt lan under
det andra dret. Dock var det en liten andel hushall som stod for en stor
del av volymokningen. Under det andra aret stod 5 procent av hushallen
for 80 procent av volymokningen och under det forsta dret stod 5 procent
av hushdllen i panelen fér hela 90 procent av volymokningen.

Samtidigt hade hushdll med 6kande skuld en ligre belaningsgrad an
ovriga hushall i panelen aret innan lanet utokades. I genomsnitt hade
denna grupp en beldningsgrad pa 62 procent 2012, vilket understeg den
genomsnittliga beldningsgraden for samtliga hushall i panelen. Efter en
utokning av lanet steg den genomsnittliga belaningsgraden till 74 pro-
cent 2013, vilket 4r hogre dn den genomsnittliga belaningsgraden i hela
panelen (diagram 21). Knappt hilften av de hushall som 6kade sitt 1an
hade dven ett 6kat marknadsvirde pa sin bostad.

Enligt bankerna ir renovering eller ombyggnad den frimsta anledningen
till varfor hushall utokar sina Ian. Att det ir fa hushall som tar stora lan,
till skillnad fran om det skulle varit manga hushall som tar sma lin, ger
stod for en sddan forklaring. Dessutom star hushall med smahus, som

har ett potentiellt storre renoveringsbehov, for en storre del av 6kningen
(diagram 22).

Nistan 40 procent av de som har 6kat sin skuld ar mellan 36 och 50 4r.
Av hushdllen i denna dldersgrupp ir det en dryg fjardedel som har utokat
sina lan under 2013. Det finns inga storre regionala skillnader for de som
har okat sitt [an jamfort med samtliga hushall.

Den genomsnittliga skuldkvoten fér de som har 6kat sitt 1dn under 2013
ar cirka 380 procent. Det innebir att den dr hogre d4n genomsnittet i hela
panelen som ir cirka 340 procent. Samtidigt dr hushdll med hogre dispo-
nibla inkomster mer benigna att 6ka sina lan (diagram 23).

HUSHALL MED MINSKANDE SKULD

De hushall i panelen som minskat sin skuld har gjort det genom att
antingen amortera lopande enligt en amorteringsplan eller genom att
gora engdngsamorteringar. Av de hushdll som hade en uppsatt plan
amorterade nadstan 60 procent enligt denna eller mer under det andra
aret. Det innebar mer dn en fordubbling jaimfort med det forsta dret da
motsvarande siffra var 23 procent. En forklaring till att planerna inte
foljs kan vara att dessa andrats efter 2011. En amorteringsplan kan dock
endast indras med godkinnande av banken. En annan forklaring kan
vara att dessa hushall amorterat enligt sin amorteringsplan, men dven
tagit ett nytt [in.

Av de hushall som minskade sin skuld under det andra dret amorterade
drygt 40 procent mer in sin plan och 30 procent amorterade enligt sin
uppsatta plan. Bida dessa andelar har okat betydligt jimfért med det
forsta dret. Drygt 10 procent gjorde engingsamorteringar, det vill siga
amorterade utan att ha en i forvig bestimd amorteringsplan, medan 15

31 Samtidigt steg genomsnittliga disponibla inkomster fér hela den svenska be-
folkningen med knappt 5 procent mellan 2011 och 2012 och med drygt 3 pro-
cent mellan 2012 och 2013. Killa: Konjunkturinstitutet.
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procent amorterade mindre dn sin plan.’ Bdda dessa andelar har mins-
kat frdn 2012 (diagram 24).

De hushall som minskade sin skuld under det andra dret hade 2013 en
belaningsgrad som lag i linje med genomsnittet for hela panelen. Ligst
belaningsgrad hade de hushall som hade en oférindrad skuld frin 2012
till 2013 (diagram 21).33

32 Data ger inte tillricklig information for att sirskilja om denna grupp inte f6ljt
sin amorteringsplan eller om den foljt planen men dven tagit ett nytt lan.

33 Att belaningsgraden for dessa hushdll har sjunkit nagot fran 2012 till 2013 be-
ror pa att marknadsvirdet har justerats. Bankerna hanterar marknadsviarden
olika. I vissa fall omvirderas hela bolaneportfoljen vilket leder till en automa-
tisk omvirdering av de enskilda sikerhetsobjekten. I andra fall kan det krivas
att lantagaren aktivt ber om en omvirdering av objektet.

SKULDUTVECKLING OVER TIDEN 19
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20 BILAGA

Bilaga —
FI:s ”"Kvar att leva pa”-kalkyl

Bankerna upprittar kalkylen i dialog med kunden och har dirfor goda
moijligheter att ta hinsyn till hushallsspecifika faktorer sa som faktisk
avgift for bostadsritter. Storleken pa bostaden ir en annan omstindig-
het som kan ha stor betydelse, framfor allt for smahus dir energikost-
nader ir en relativt stor utgift. I de fall hushallsspecifika kostnader sak-
nas anvdnds schablonkostnader. I FI:s kvar-att-leva-pa-kalkyl anvands
ett genomsnitt av de schablonkostnader som bankerna uppgett att de
anvinder. Hushéllens kostnad beror pa hushallets storlek, det vill saga
hur méanga vuxna och barn det innehéller, samt bostadstyp. Eftersom FI
inte har tillgdng till detaljerad data om bostaden sd anvinds samma
schablonpéslag for alla bostider av samma typ.

FI:S SCHABLONKOSTNADER i ”Kvar att leva pa’’-kalkylen

2013 2012 Konsumentverket
Schablonkostnader
1 vuxen 8 000 7 800 5500
2 vuxna 13850 14 200 9 550
per barn 2900 2 850 2700
Driftskostnader
Smahus 4100 3800
Bostadsratt (inkl avgift 2 550 kr) 3450 3100
Fritidshus 1450 1450

Schablonkostnaderna i tabellen ir baserade pa ett genomsnitt av de scha-
blonkostnader som bankerna uppgett. Till hoger finns motsvarande
schablonkostnader fran forra drets undersékning samt Konsumentver-
kets uppskattning av kostnaderna for att uppna en rimlig konsumtions-
standard.
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Ordlista

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

Belaningsgrad En procentsats som beskriver hur stor del av bostadens
marknadsvirde som ir belinat. Om bostadens marknadsvirde minskar sti-
ger beldningsgraden, givet att lanet hdlls konstant. [ undersokningen skiljer
sig berakningen av beldningsgraden nagot mellan stickprovet och data pa
aggregerad niva. Pd aggregerad niva dr beldningsgraden beriknad utifrin
de lan som har tagits med pant i bostaden (botten- och topplan). Raden for
boldnetaket innebir att nya ldn med bostad som pant inte bor Gverstiga 85
procent av marknadsvirdet. I stickprovet har dessutom eventuella blancolan
som kan relateras till bostadsfinansieringen inkluderats i berikningen av
beldningsgrad.

Blancolan Ettlin som beviljas utan ndgon 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 som pd annat sitt kan hirledas till bostadsfinansie-
ringen.

Bolanestock Den totala volymen utestdende ldn med bostad som sikerhet.

Bottenlan Den del av bolanet som har pant med bista sikerhet i bostaden,
vanligtvis upp till 75 procent av bostadens marknadsvirde. Detta innebir
att sannolikheten for att banken far tillbaka det utlanade beloppet dr stor
dven om bostaden maste siljas till ett marknadsvirde som ar lagre an 13-
net. En del banker erbjuder numera bottenlan upp till 80 och 85 procents
beldningsgrad.

Bottenlanestock Den totala volymen utestiende lan med bista sikerhet i
bostaden.

Disponibel inkomst Hushallets inkomster efter skatt innan samtliga line-
kostnader, boendekostnader och eventuella underhéllsskyldigheter har be-
talats. Bankernas definitioner kan skilja sig ndgot 4t men disponibel inkomst
bestar generellt av inkomst av tjinst eller rorelse, pension, barnbidrag,
ovriga skattefria inkomster och i vissa fall inkomst av kapital. Bankernas
definitioner skiljer sig frdn den nationalrikenskapliga definitionen.

Kalkylrdanta En procentsats som anviandsi ”kvar att leva pa” kalkylen for
att berikna hushallens rintekostnader. Rantan ar hogre an dagens rintelage
for att testa hushallens motstidndskraft mot rantehojningar.

Kreditinstruktion Ett dokument for bankens interna bruk som ska ge
riktlinjer for bankens kredithantering rérande bland annat belopp, l6ptid,
amorteringar och sikerhet.

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

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

Paneldata Paneldata aridet hir fallet ett dataset som bestér av en upp-
sattning lantagare vars egenskaper observerats under mer 4n en tidsperiod.
Dessa data anvinds for att analysera beteenden och forandringar hos lan-
tagarna over tiden.

Réantekvot Ett matt pa hur stor del av sin inkomst som hushallen ligger pa
riantekostnader. Rintekvoten definieras som hushallets faktiska rintekost-
nader i férhallande till hushéllets disponibla inkomst.

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

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

Topplan Den del av boldnet som 6verstiger griansen for bottenldn, vanligt-
vis 1dn mellan 75 och 85 procent av bostadens marknadsvirde. Topplan har
dirfor simre sikerhet i bostaden dn bottenldn. Det betyder att risken for
att banken inte far tillbaka topplanet vid en forsiljning efter ett husprisfall
ar hogre dn for bottenldn. Bankerna tar darfor ofta ut en hogre rinta for
topplan.

Total lanebdrda Boldn, blancolan for bostadsindamal, 6vriga blancolan,
studieldn och 6vriga 1dn.

Villkorsandrade lan Ett bolin med bunden rinta (lingre dn tre manader)
vars rantevillkor, och eventuellt andra villkor, har omférhandlats nir lanets
rantebindningstid har gatt ut.
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