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Sammanfattning

Inflationen var fortsatt hog under 2023 och bolénerdntorna fortsatte att stiga. Den
svenska ekonomin befann sig i en 1dgkonjunktur. P4 bostadsmarknaden var stim-
ningsldget avvaktande och aktiviteten lag. I denna rapport analyserar vi utveckl-
ingen pa boldnemarknaden med hjélp av ett stickprov av lantagare som tog ett nytt
bolén under tidig host 2023. Antalet nya lantagare i stickprovet var avsevért féarre
an tidigare &r, vilket speglar den ekonomiska utvecklingen. Samtidigt fortsatte hus-
hallens ekonomi att pressas av bade hogre rantor och kostnader 6ver lag.

Bostadskdpare kopte nagot billigare bostdder och ldnade marginellt mindre 2023 &n
2022. Sammantaget sjonk den genomsnittliga belaningsgraden for bostadsképarna.

Aven skuldkvoten var ligre och andelen lantagare som hade en skuldkvot éver 450
procent minskade till 5,3 procent jamfort med 9,1 procent 2022.

De nya lantagarna lade i genomsnitt 10,8 procent av sin inkomst pa rantebetal-
ningar, efter rinteavdrag. Var tionde lantagare lade minst 17,5 procent av sin in-
komst pa rantebetalningar. Det dr en tydlig 6kning jamfort med aren fram till och
med 2021 och éven en fortsatt 6kning jamfort med 2022. Nér vi adderar amorte-
ringar lade nya lantagare i genomsnitt néstan 18 procent av sin inkomst pa ldnebe-
talningar. For var tionde lantagare var motsvarande siffra ndstan 30 procent. Bland
de nya bolanetagare som amorterade var den genomsnittliga amorteringen 4 200 kr
per manad. Var tionde ny bolanetagare amorterade mer &n 7 900 kronor per ménad.
Om det finns sérskilda skil har banken mojlighet att lata bolanetagare som omfat-
tas av amorteringskraven avsta frén att amortera under en period. Om denna
summa frigdrs, kan en lantagare med sirskilda skél stirka sitt ménatliga kassaflode
betydligt. Antalet beviljade undantag till f61jd av sérskilda skél borjade 6ka under
det tredje kvartalet 2022, och har sedan dess legat kvar pa en hogre niva.

For de lantagare som koper en bostadsritt paverkas deras manatliga kostnader dven
av nivan pa avgiften till bostadsrittsforeningen. I stickprovet 2023 var arsavgiften
per kvadratmeter i genomsnitt 8 procent hogre dn 2022. Foreningens lan ar en indi-
rekt skuld for dgaren till en bostadsritt. Ar 2023 var genomsnittet 6 900 kronor per
kvadratmeter. Det var en 6kning med 5 procent jamfort med 2022.

I den kvar att leva pa-kalkyl (KALP) som bankerna gor som ett led i sin kredit-
provning, var mediandverskottet cirka 7 700 kronor per manad 2023, jamfort med
8 900 kronor 2022. Overskottet #r inte inflationsjusterat, vilket innebér att det ligre
beloppet for 2023 i verkligheten innebar en 4n storre real forsamring av kdpkraften.
Andelen med ett lagt 6verskott okade: 19 procent hade ett berdknat 6verskott under
2 000 kronor per manad jaimfort med 15 procent 2022. For att anpassa KALP-be-
rakningen till det fordndrade ekonomiska laget gjorde bankerna under 2022 juste-
ringar av de kalkylrdntor och schablonkostnader som anvénds. Under 2023 fort-
satte bankerna att gora justeringar, men i mindre utstrackning dn 2022.

Sammanfattning
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Inledning

Utlaningen till hushallen ékade i hég takt under en langre tid. Men
hushallens ekonomiska férutsattningar har forandrats, och bostadsla-
nen har vuxit allt lAangsammare sedan maj 2022. Trots det ar hushal-
lens totala skuldsattning fortsatt hdg.

Hushallens lan 6kade i snabb takt under ménga ar, och de 6kade dessutom mer én
inkomsterna.! Men sedan inledningen av 2022 har det ekonomiska laget forandrats
markant och utvecklingen for hushallens 1an med det. I denna rapport analyserar vi
ett &rligen aterkommande stickprov av alla nya bolan som betalades ut under tva
veckor tidigt pa hosten 2023.

Det stickprov som vi samlade in 2022 var det forsta dér de nya bolénetagarna motte
en fordandrad ekonomisk verklighet. Den allménna prisnivén i samhéllet hade okat,
bolénerdntorna hade borjat stiga och en lagkonjunktur var i antdgande. Arbets-
marknaden var fortsatt stark, 4ven om den forvintades forsimras framover.?

Tidigt pa hosten 2023 hade hushallens ekonomiska forutséttningar forsdmrats ytter-
ligare da priserna hade fortsatt att 6ka 1 hog takt under ytterligare ett ar och bolane-
rantor hade stigit 4n mer. Den svenska ekonomin befann sig nu i en lagkonjunktur.
Arbetsmarknaden hade utvecklats férvanansvart starkt, men hade nu borjat forsva-
gas och vintades fortsétta i den riktningen en tid framéver.?

Bostadspriserna nadde en hogsta niva i mars 2022 (se diagram 1). Sedan sommaren
2022 har prisnivén varit relativt oforandrad. Bostadskopare i stickprovet 2023
motte ungefdr samma prisniva som i stickprovet 2022. Antalet salda bostédder fort-
satte att minska under 2023. Hushallens samlade bolén har vuxit allt langsammare
sedan maj 2022, dven i forhallande till disponibel inkomst. Detta karaktériserade
stickprovet savél 2022 som 2023. Trots detta dr hushallens skuldsattning fortsatt
hog i forhallande till disponibel inkomst.

! Hushé&llens 1&n som andel av disponibel inkomst hade i slutet av 2021 fordubblats jimfort
med 1997. Avser aggregerad data fran nationalridkenskaperna, Statistiska centralbyran
(SCB).

2 Konjunkturinstitutet, Konjunkturléget september 2022.

3 Konjunkturinstitutet, Konjunkturléget september 2023.

Inledning
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1. Den totala prisnivan var ungefar densamma 2023 och 2022
Index, januari 2005 = 100
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Kalla: Valueguard.

Anm.: Sasongsrensad data. Sista observationen &r januari 2024. De tva vertikala linjerna
markerar tidpunkt for stickproven 2022 och 2023. De bolanetagare i stickproven som kdpte
sin bostad gjorde formodligen det ett antal manader tidigare.

Inledning
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Stickprov med nya bolanetagare

Inom ramen for bolanekartldggningen samlar Finansinspektionen (Fl)
arligen in ett stickprov av nya bolanetagare. Farre hushall tog ett nytt
bolan 2023 an tidigare ar, vilket speglade samre ekonomiska forut-
sattningar och en avvaktande bostadsmarknad. Daremot var bade al-
dersférdelningen och den geografiska fordelningen av nya bolaneta-
gare relativt oférandrad mot tidigare ar.

Syftet med bolanekartlaggningen &r att analysera situationen for hushall som tar
nya bolén. Vi anvénder dven informationen for att utvardera de &tgérder vi har in-
fort. I kartldggningen ingér data frén de &tta storsta boléneinstituteten.* De stod for
ungefér 93 procent av den totala boldnevolymen under 2023. Som en del av kart-
laggningen samlar vi in ett stickprov, och det dr framfor allt stickprovet som ligger
till grund for analyserna i denna rapport.

Ett stickprov pa hushallsniva
Stickprovet omfattar alla nya bolaneavtal dér bolénet betalades ut under perioderna

28 augusti—4 september 2023 och 25 september—2 oktober 2023. Det ar fjortonde
gangen som FI tar stickprov pa nya boléan. De tidigare stickproven ar fran 2009
samt fran aren 2011-2022. Informationen bestar bland annat av uppgifter om det
nya bolénet som betalades ut under den aktuella perioden, lantagarnas inkomster
och total ldneborda.> Daremot far vi ingen information om lantagarnas finansiella
tillgangar. For det nya bolanet har vi detaljerade uppgifter kring exempelvis avtalad
rdnta och amorteringar, men for den totala lanebordan har vi inte detaljerade upp-
gifter i den utstridckningen.

Nya bolan omfattar inte bara nytagna bolan for kop av bostad. Som nya boldn rak-
nas ocksé utokningar av befintliga bolan (s kallade #i/ldggsldn). Hushall kan ex-
empelvis ta tilldggslan for att renovera bostaden, konsumera eller 16sa andra kredi-
ter. Aven befintliga boldn som lantagaren har flyttat frin en bank till en annan (sa
kallade bankbyten) registreras som nya bolan.

Vi arbetar for tillfdllet med en dversyn av stickprovet och med att forbéttra data-
hanteringen. Det innebar en del metodforandringar som paverkar denna rapport. Pa
samma sitt medfor det vissa historiska revideringar jamfort med tidigare rapporter.

4 Danske Bank, Handelsbanken, Linsforsikringar Bank, Nordea, SBAB Bank, SEB, Skan-
diabanken och Swedbank.

5 Den totala l&nebdrdan omfattar bland annat ytterligare bolan som inte ingér i stickprovet,
lan mot annan sdkerhet, exempelvis en bil, och 1&n utan sikerhet, s& som blancolan.

Stickprov med nya bolanetagare
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Farre lantagare 2023
Antalet hushall som tog ett nytt bolén var avsevirt farre 2023 &n i tidigare stick-

prov (se diagram 2). Det beror pa en minskning av bade antalet bostadskdpare och
antalet tilldggslantagare.

2. Betydligt farre hushall tog ett nytt bolan 2023

Antal
30000
[ I |
25000 -
I
20 000 —
15000
10 000
- I
0
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
u Bostadskop Tillaggslan = Bankbyte

Kalla: FI.

Anm.: Avser antal lantagare efter att bristfalliga och extrema observationer har rensats bort.

Liknande aldersfordelning som tidigare ar
Trots den stora nedgéngen i antal nya l4ntagare var den geografiska fordelningen

dver nya boldnetagare relativt oforindrad jimfort med 2022 (se tabell 1). Aven 4l-
dersfordelningen var ungefdr densamma. De yngsta lantagarna (30 ar eller yngre)
utgjorde cirka 20 procent av de nya bolanetagarna, medan de dldsta (65 ar och
dldre) utgjorde 9 procent.®

¢ Aldersfordelningen #r baserad pa huvudlantagarens alder vid lanetillfillet.

Stickprov med nya bolanetagare
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Tabell 1. Geografisk fordelning och aldersférdelning av nya lantagare

Procent

Ovriga stora Ovriga

Andel av antal hushall Stockholm Goéteborg Malmo e
stader landet
2022 26 12 7 20 35
2023 29 11 7 19 35
Andel av antal hushall 18-30ar  31-40 ar 41-50 ar  51-64 ar 65575;"“
2022 19 28 23 22 8
2023 20 27 21 23 9
Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskap, tillaggslan och bankbyte. Stockholm, Géteborg och Malmo avser
storstadsregioner. Aldersférdelningen ar baserad pa huvudlantagarens alder vid lanetillfallet.

Bland bostadskdpare var andelen yngre storre én bland tilldggsléntagare (se dia-
gram 3 och 4). Ungefar sex av tio lantagare som kdpte en ny bostad var 40 ar eller
yngre. For tillaggslantagare tillhorde knappt tre av tio lantagare motsvarande al-
dersgrupp. Eftersom bostadskopare ofta var yngre, hade de generellt sett ocksa
lagre inkomster an tilldggslantagare.

3. Aldersfordelning for bostadskdp 2023 4. Aldersférdelning for tillaggslan 2023

Procent Procent

32

= 18-30 ar 31-40 ar =18-30 ar 31-40 ar

u 41-50 ar 51-64 ar = 41-50 ar 51-64 ar

= 65 ar och ildre = 65 ar och aldre
Kalla: FI. Kalla: FI.
Anm.: Aldersférdelningen &r baserad pa huvudlan-  Anm.: Aldersférdelningen &r baserad pa huvudlan-
tagarens alder vid lanetillfallet. tagarens alder vid lanetillfallet.

Stickprov med nya bolanetagare
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Lantagarnas nya bolan

De nya bostadskoparna i stickprovet 2023 lanade nagot mindre,
motte hdgre bolanerantor och valde i stérre utstrackning korta rante-
bindningstider jamfort med tidigare ar.

Bostadskdparna lanade nagot mindre 2023
Betydligt farre hushall tog ett nytt bolan under stickprovsperioden 2023 jamfort

med tidigare ar. De som lanade tog ocksa nagot mindre 1&n. I genomsnitt lanade de
nya bostadskdparna 2,1 miljoner kronor 2023. Det &r en minskning med drygt

100 000 kronor jamfort med 2022. Tilldggslantagarna lanade i snitt 600 000 kro-
nor, ungefar lika mycket som 2022.

Mer dn var tredje lantagare som lénade for att kopa en ny bostad lanade mellan

1 och 2 miljoner kronor (se diagram 5). Men en betydande andel av bostadskdparna
tog dven storre 1&n. De allra flesta tilldggslan 14g under 500 000 kronor. Ett ftal
lantagare tog stora tilldggslan. Det kan rora sig om storre renoveringar pé tidigare
lagt belanade objekt. Lantagare med 14g beléning kan ocksa vilja att finansiera kop
av till exempel ett fritidshus med en utékning av lanet pa sitt huvudsakliga boende.

5. Storlek pa nya bolanet uppdelat efter typ av lan

Procent
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40

30

20

10
, I H_N
Under 500 tkr  0,5-1 mkr 1-2 mkr 2-3 mkr 3-4 mkr Over 4 mkr

m Bostadskop = Tillaggslan
Kalla: FI.

De flesta valde rorliga bolanerantor
Den genomsnittliga bolanerdntan for bostadskopare var 4,6 procent 2023. Det var

en 6kning jamfort med 2022 da genomsnittsrantan var 3,1 procent, och en bety-
dande 6kning jamfort med lagrianteperioden 2015-2021. Léntagare kan forsdkra sig
mot hogre réntor genom att binda réntan pa hela eller delar av bolanet. Det ger en
storre forutsdgbarhet om framtida lanebetalningar. Om bolé&net ar uppdelat i flera

Lantagarnas nya bolan
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delar kan lantagaren vilja olika rantebindningstider pa de olika ldnedelarna. 1 2023
ars stickprov hade 6 av 10 bostadskdpare delat upp sitt nya bolan i mer &n en lane-

del. Vi berdknar en volymviktad réantebindningstid for varje ny lantagare — en sam-
manvagning av rantebindningstiden pa de olika lanedelarna i forhallande till storle-
ken pa respektive del.’

Bland bostadskdparna i stickprovet 2023 hade ungefér 65 procent en viktad riante-
bindningstid pé tre ménader eller mindre (se diagram 6). Det var en nagot hogre
andel dn 2022. Det kan finnas flera anledningar till att manga véljer rdntor med
kortare 16ptider. Osdkerheten kring nér inflationen kommer att stabiliseras kring in-
flationsmalet, och rintesdnkningar blir aktuella, gor troligtvis att farre lantagare
véljer att binda bolénerdntan under en langre tid. Dessutom é&r en rdnta med tre ma-
naders bindningstid standardvalet hos manga banker, och dirmed vanligast hos bo-
l4netagare som inte aktivt efterfrigar en annan bindningstid.?

6. Rantebindningstid fér nya bostadskdpare
Procent

I

80

60
40
20
0
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
® 3 man eller mindre 1ar m2ar 3ar mQver3ar
Kalla: FI.

Anm.: Rantebindningstiden ar volymviktad for det nya bolanets olika lanedelar.

Det var vanligare att vilja rorlig ranta bland ldntagare med hogre inkomster. Att
forsdkra sig mot hogre réntor och skapa forutsdgbarhet for kommande utgifter ér
troligtvis viktigare for bolanetagare med lédgre inkomster och mindre marginaler.
Unga i aldern 18-30 &r och lantagare utanfor storstdderna valde i storre utstrack-
ning ldngre bindningstider.

" For tillaggslantagare avser rintebindningstiden det nya lanet (hjningen). Vilken réinte-
bindningstid som tilldggslédntagare hade for Gvriga delar av bolénet &r oként. Vi fokuserar
darfor huvudsakligen pé bostadskdpare i detta avsnitt.

8 Se rapporten Konsumenternas stillning pd bankmarknaden, oktober 2023, F1.

Lantagarnas nya bolan
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Bostadsrattsforeningarnas
ekonomi

For de som koper en bostadsratt ar foreningens ekonomi viktig.
Bostadsrattsféreningarnas genomsnittliga 1an per kvadratmeter var
ungefar 5 procent hogre 2023 an 2022. Nybildade féreningar hade i
regel hégre belaning an foreningar i det befintliga bestandet. Aven
avgifterna till féreningarna var hégre an féregaende ar.

Bostadsrattsféreningarnas lan paverkar lantagarna
Foreningens 1an &r en indirekt skuld for dgaren till en bostadsritt.” Under de ar som

FI har samlat in uppgifter har bostadsréttsféreningarnas 1an legat runt i genomsnitt
6 000 kronor per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ar 2023 var genomsnittet 6 900
kronor per kvadratmeter (se diagram 7). Det var en 6kning med 5 procent jamfort
med 2022 och 13 procent jadmfort med 2021. Lantagare i nybildade bostadsrattsfor-
eningar hade i genomsnitt ungefar dubbelt sé stora 1&n per kvadratmeter jamfort
med lantagare i foreningar i befintligt bestind.!°

7. Genomsnittliga lan per kvadratmeter bostadsrattsyta
Kronor
16 000

14 000
12 000
10 000

8 000

6 000
4000
2000

0

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
m Befintligt bestand  m Alla bostadsratter Nyproduktion

Kalla: FI.

Anm. Bostadsratter i befintligt bestand och bostadsratter i nyproduktion &r delmangder av
alla bostadsratter. | alla bostadsratter ingar aven bostadsratter dar uppgift om nyproduktion
saknas.

% Den 1 januari 2023 tridde flera éndringar i bostadsrittslagen (1991:614) i kraft. Andring-
arna har som syfte att stérka det réttsliga skyddet for den som kdper en bostadsritt, se rege-
ringens proposition Tryggare bostadsratt 2021/22:171. Den 1 januari 2024 infordes ytterli-
gare nya regler gillande bland annat ekonomiska planer och kostnadskalkyler.

10 FI uppskattar att cirka 7 procent av de nya léntagarna som beldnade en bostadsritt bela-
nade en nyproducerad sddan 2023. Andelen avser observationer dér uppgifter om nypro-
duktion finns. Uppgifter om nyproduktion saknas for cirka 40 procent av observationerna.

Bostadsrattsféreningarnas
ekonomi 11
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Med en forenklad metod uppskattar vi lantagarnas andel av foreningens lan. Resul-
tatet kan sedan inkluderas i berdkningen av lantagarnas skuldkvot for att uppskatta
summan av lantagarnas direkta och indirekta 1an i forhallande till inkomsten.'' Nér
foreningens lan rdknas med steg den genomsnittliga skuldkvoten — hushallets totala
bolan i férhallande till bruttoinkomsten — fér samtliga nya bolanetagare i bostads-
ritt med ungefér 20 procent 2023 (se diagram 8).'? For bolénetagare i nybildade
foreningar 6kade skuldkvoten i genomsnitt med strax under 30 procent, nir den in-
direkta skulden inkluderas.

8. Skuldkvot inklusive andel av bostadsrattsféreningens skulder
Procent
500

400

300
20
10

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

o

o

o

m Skuldkvot exklusive BRF-skuld Skuldkvot inklusive BRF-skuld

Kalla: FI.
Anm.: Avser bruttoskuldkvot for de totala bolanen. Avser samtliga bostadsratter.

Bostadsrattsinnehavarna motte hogre avgifter
De flesta hushall som bor i en bostadsritt betalar en ménadsavgift till féreningen.

Vad som ingar i avgiften varierar mellan olika foreningar, och avgifterna éar darfor
inte fullt ut jimforbara mellan ldntagare. Oftast inkluderar avgiften 16pande drifts-
kostnader — exempelvis virme, vatten och sophimtning. Aven betalningar pa fore-
ningens lan och bidrag till underhall av fastigheten ska vanligtvis tickas av avgif-
terna.

' Uppgifter om féreningens réintebdrande tillgdngar och likvida medel saknas, liksom bo-
stadsréttens andelstal. I berdkningen anvands dérfor endast produkten av rapporterad skuld
per kvadratmeter och bostadens area som en uppskattning av den indirekta skulden for bo-
stadsréttsinnehavaren.

12 Fér mer information om var beréikning av skuldkvot, se fotnot 23.

Bostadsrattsféreningarnas
ekonomi 12
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Det nya ranteldget paverkar foreningarnas ekonomi. Nér rdntorna stiger okar fore-
ningarnas rianteutgifter.'* Den svenska ekonomin befinner sig dessutom i en lag-
konjunktur, vilket kan medfora att hyresintékter for foreningar med inslag av kom-
mersiella lokaler minskar om hyresgéster avslutar sina hyreskontrakt. Samtidigt pa-
verkar den generellt sett hdgre prisnivén dven bostadsrittforeningar och driftskost-
naderna har dérfor okat. En del foreningar har redan hojt sina manadsavgifter. Fler
kan komma att gora det for att kunna behalla samma underhallsstandard och samti-
digt hantera hogre kostnader Gver lag, inklusive rantekostnader, och eventuellt
ldgre hyresintikter.'* Foreningar i nyproducerade bostadsritter har ofta hogre bela-
ning &n bostadsrittsforeningar i det befintliga bestdndet, och &r darfor sarskilt sér-
bara for snabba fordndringar i rénteléget.

FI beréknar arsavgiften per kvadratmeter med hjélp av uppgifter om ménadsavgift
till foreningen samt storleken pa bostadsritten. Genomsnittsavgiften per ar och
kvadratmeter var omkring 8 procent hogre i stickprovet 2023 jamfort med forega-
ende &r (se diagram 9). Okningen syns frimst for de ldntagare som har hogst avgif-
ter. Dér hade var tionde ny bolanetagare en arsavgift pa mer dn 950 kronor per ar
och kvadratmeter 2023. Lantagare i nyproducerade bostadsrétter betalade nagot
hogre avgifter till sina foreningar &n lantagare 1 befintligt bestand.

9. Arsavgift per kvadratmeter bostadsrattsyta

Kronor
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800
2018 2019 2020 2021 2022 2023

60

o

40

o

20

o

o

H Median 90:e percentilen ¢ Medelvarde

Kalla: FI.
Anm.: Avser samtliga bostadsratter.

13 Hur mycket och hur snabbt réinteutgifterna ékar beror pa hur stor andel av foreningens
lan som har rorliga respektive bundna rantor, och hur ldng réntebindningstiden ar.

14 Rintekostnader for bolan dr avdragsgilla for den enskilda bolénetagaren. En bostadsritts-
forening fér inte gora avdrag pa sina riantekostnader.

Bostadsrattsféreningarnas
ekonomi 13
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Amorteringar

Andelen nya bolanetagare som amorterade var lagre 2023 jamfort
med tidigare ar. Det bidrog till att den genomsnittliga
amorteringstakten minskade nagot. Bland de som amorterade var
den genomsnittliga amorteringen 4 200 kronor och var tionde ny
bolanetagare amorterade mer an 7 900 kronor i manaden.

Alltfor stora lan &r en risk for bade den enskilda lantagaren och for ekonomin i
stort. Lantagare minskar sina lan allteftersom genom att amortera. Genom att
minska sin beléning over tid kan l&ntagarna minska sina réntebetalningar och
stirka sin motstandskraft. FI har darfor infort foreskrifter om amorteringskrav. Det
forsta amorteringskravet tradde 1 kraft i juni 2016 och innebar att bolan tagna efter
detta datum, och dar belaningsgraden ar 6ver 50 procent, ska amorteras med 1 pro-
cent per ar. Om beléningsgraden dverstiger 70 procent ska amorteringstakten vara
2 procent per ar. Det skérpta amorteringskravet tradde i kraft 2018. Det innebér att
bolanetagare med totala boldn som Gverstiger 450 procent av bruttoinkomsten ska
amortera ytterligare 1 procent av boldnet per ar, utdver det tidigare amorteringskra-
vet fran 2016.13

Aldre 14n, eller nya bolén dér lanets storlek i forhallande till 14ntagarens inkomst
eller bostadens vérde understiger gransvirdena, omfattas inte av amorteringskra-
ven. I dessa fall kan lantagaren vélja att inte amortera. Nya lantagare kan ocksa 1
vissa fall beviljas undantag fran amorteringskraven. !¢

Lagre andel nya boldnetagare amorterade
Knappt 83 procent av de nya bolanetagarna 2023 avtalade om amortering pa sina

bolan vid lanetillfillet (se diagram 10).!” Det dr ndgot lagre dn tidigare ar. Nér réin-
torna ér hoga kan ldntagare som inte omfattas av amorteringskraven, eller som har
mojlighet att fa ett undantag fran att amortera, vélja att inte amortera i storre ut-
strackning for att hélla nere de ménatliga lanebetalningarna. Samtidigt kan hoga
rantor f4 andra lantagare att prioritera amorteringar framfor andra sparformer eller
konsumtion, i syfte att minska storleken pa sina réntebetalningar over tid.

15 En lantagare med en beldningsgrad éver 70 procent och en skuldkvot éver 450 procent
ska saledes amortera 3 procent av bolanet arligen.

16 Mgjlighet till undantag finns exempelvis for lantagare som flyttar ett dldre befintligt 1an
fran en bank till en annan samt for lantagare som forvéarvar en nyproducerad bostad. Mgj-
lighet till undantag finns &ven om det uppstar sirskilda skél under lanets 16ptid. For mer in-
formation om undantagsmdjligheter, se §§ 11-16 Finansinspektionens foreskrifter (FFFS
2016:16) om amortering av krediter mot sékerhet i bostad.

17 Andelen avser avtal om regelbunden amortering vid lanetillfillet. De 17 procent som inte
avtalade om amortering kan likvél vélja att klumpamortera pa 14n utan bindningstid eller
borja amortera vid ett senare tillfélle.

Amorteringar
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10. Andel nya bolanetagare som amorterar

Procent
95
920
85
80
75
70
65
60
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskap, tillaggslan och bankbyte. Avser amorteringar pa de totala bolanen
pa sakerheter i stickprovet.

Nagot lagre genomsnittlig amorteringstakt
Den genomsnittliga arliga amorteringstakten for alla nya bolanetagare i stickprovet

2023 var 1,8 procent, vilket dr ndgot ldgre n tidigare ar (se diagram 11). Det beror
troligtvis till stor del pa att det var firre nya bolénetagare i stickprovet som amorte-
rade 2023. Den genomsnittliga amorteringstakten bland de bolanetagare som fak-
tiskt amorterade var 2,2 procent. Det var marginellt hogre dn 2022.

11. Arlig amorteringstakt

Procent

2,6
2,4
2,2
2,0
1,8

1,6
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

-o-Arlig amorteringstakt Arlig amorteringstakt for lantagare som amorterar

Kalla: FI.
Anm.: Avser bostadskap, tillaggslan och bankbytare. Avser amorteringar pa de totala bola-
nen pa sakerheter i stickprovet.

Amorteringar
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Bland de nya bolanetagare som amorterade var den genomsnittliga amorteringen

4 200 kronor per ménad. Var tionde ny bolanetagare amorterade mer dn 7 900 kro-
nor per méanad. Mitt i kronor amorterade de nya bolénetagarna nédgot mindre &n de
senaste aren. Amorteringar kan utgora en betydande del av lanebetalningarna. Om
det under lanets 16ptid uppstar sérskilda skl har bankerna méjlighet att lata bolane-
tagare avsta frén att amortera under en period. Under andra delen av 2022 och un-
der 2023 har denna mojlighet utnyttjats i storre omfattning én tidigare (se Faktaruta
— Amorteringsundantag vid sérskilda skil). Genom att f4 en paus i de manatliga be-
talningarna kan lantagare med sérskilda skil stirka sitt kassaflode.

Faktaruta — Amorteringsundantag vid sarskilda skal

Amorteringsregelverket ger langivare méjlighet att ge bolanetagare som har fatt va-
sentligt forsamrade ekonomiska forutsattningar tillfalligt undantag fran att amor-
tera.'® Det ar upp till langivaren att, utifran en individuell beddmning av den en-
skilda bolanetagarens ekonomi, besluta om ett undantag ska beviljas. Fl hade un-
der varen 2023 regeringens uppdrag att kartldagga hur bankerna tillampade mojlig-
heten till undantag vid sa kallade sérskilda skél.'®

Antalet beviljade undantag till féljd av sarskilda skal borjade 6ka under det tredje
kvartalet 2022 och nadde en topp under det forsta kvartalet 2023 (se diagram 12).
Under andra och tredje kvartalet 2023 avtog antalet beviljade undantag, for att se-
dan 6ka igen under sista delen av aret. Under det fjarde kvartalet 2023 beviljade
bankerna knappt 9 000 undantag. Antalet lantagare som beviljades undantag 2023
mer an férdubblades jamfért med 2022, fran knappt 15 000 till drygt 33 000.

Sammantaget ser vi att antalet beviljade undantag har stabiliserats pa en hogre
niva an innan de borjade 6ka i september 2022. Det tyder pa att férandringen i
ekonomin det senaste aret gor att manga lantagare ar fortsatt pressade. Det ar
darfor fortsatt viktigt att den flexibilitet som finns i regelverket anvands och att ban-
kerna beviljar undantag fran amorteringskraven nar det ar motiverat.

1811 § Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2016:16) om amortering av krediter mot sé-
kerhet i bostad (amorteringsforeskrifterna) ger bolanegivare mojlighet att lata boldnetagare
avsta fran att amortera under en period om det uppstar sérskilda skél under kreditens 16ptid.
19 Fér mer information, se rapporten Bankernas hantering av undantag frdin amorte-
ringskraven, juni 2023, FI.

Amorteringar
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12. Antalet beviljade undantag ligger kvar pa en hogre niva
Tusental

10
8
6
4
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H
0 kv. 4 kv. 1 kv. 2 kv. 3 kv. 4 kv. 1 kv. 2 kv. 3 kv. 4
2021 2022 2023
Kalla: FI.

Anm.: Antal beviljade undantag fran amorteringskraven med anledning av sarskilda skal, per
kvartal.

Vanligare med amortering bland unga bolanetagare
Nya bolanetagare i aldersgrupperna 1830 ar och 31-40 ar amorterade i storre ut-

strackning &n lantagare i 6vriga aldersgrupper (se diagram 13). Det beror till stor
del pé att unga bolanetagare i regel har hogre belaningsgrad och skuldkvot &n dldre
lantagare, och diarmed &r skyldiga att amortera enligt amorteringskraven. En orsak
till det &r att unga lantagare oftare har lagre inkomster och att andelen ensambo-
ende bland unga &r hog. Bland de lantagare som amorterade, hade lantagare i de
dldre &ldersgrupperna didremot hogre genomsnittliga amorteringstakter &n yngre
bolénetagare. Den genomsnittliga amorteringstakten bland de bolénetagare som
amorterade i dldersgruppen 65 ar och dldre var 2,8 procent. Motsvarande amorte-
ringstakt bland bolanetagare i aldersgruppen 18-30 &r var i stéllet 2 procent. Det
beror framfor allt pé att dldre dldersgrupper ofta har mindre bolén. En rak amorte-
ring — dér lantagaren betalar en fast summa vid varje betalningstillfélle — i forhél-
lande till ett mindre 1dn ger en hogre amorteringstakt 1 de fall lantagaren amorterar.

Amorteringar
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13. Storlek pa amortering uppdelat pa aldersgrupper

Procent
100
- N
80
40 31
56
60 68

’ '

20

17
' |10

o EE

18-30 ar 31-40 ar 41-50 ar 51-64 ar 65 ar och aldre

mIngen amortering = Under 1 procent m1-2 procent 2-3 procent ®m3 procent eller mer

Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte. Avser amorteringar pa de totala bolanen
pa sakerheter i stickprovet. Aldersférdelningen ar baserad pa huvudlantagarens alder vid 1a-
netillfallet.

Amorteringar
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Belaningsgrad

Storleken pa bolanen i férhallande till bostadens varde har under de
senaste aren varit relativt stabil for nya lantagare. Bostadskdpare
hade 6ver lag hégre belaningsgrader an de som tog ett tillaggslan.
Och bland de som tog ett nytt bolan fér bostadskdp hade fyra av tio
en belaningsgrad pa 85 procent eller strax darunder.

Ett sdtt att identifiera grupper som kan vara mer sarbara &n andra &r att sitta lan 1
relation till andra variabler. Det kan till exempel handla om bolanet i férhallande
till bostadens virde (belaningsgrad). I ett scenario dér lantagaren behover sélja sin
bostad ér en lantagare med en hog beldningsgrad mer sarbar for bostadsprisfall, ef-
tersom vérdet pa bostaden kan vara ldgre an lanen pa bostaden. Genom att amortera
pa bolanet minskar lantagaren den risken 6ver tid.

Nagot lagre belaningsgrader vid bostadskop
Den genomsnittliga belaningsgraden for nya bolanetagare var cirka 64 procent

2023.2° Den nivan har varit relativt oforindrad sedan 2017. Bland bostadskdpare
var belaningsgraden generellt sett hdgre &n bland tillaggslantagare. For bostadsko-
pare var beldningsgraden i genomsnitt knappt 68 procent 2023, vilket var nagot
lagre dn 2022. Bostadskdparna kopte dver lag nagot billigare bostdder dn forega-
ende ar, men l&nen minskade &n mer.?! For tilliggsldntagare var den genomsnittliga
belaningsgraden cirka 61 procent. Det var relativt oférdandrat jamfort med 2022.

Knappt var tredje ny bolénetagare hade en beréknad belaningsgrad mellan 80 och
85 procent av bostadens virde (se diagram 14). Andelen med en belaningsgrad
over 80 procent har minskat nagot sedan 2020. Gruppen med en beléningsgrad som
overstiger 85 procent, alltsa dver bolénetaket, utgjorde cirka 0,5 procent av l4nta-
garna 2023.?? Ungefir var fjirde ny bolanetagare hade en beléningsgrad som var
lagre dn 50 procent. Enligt uppgifter om marknadsvéarde och bolén i stickprovet
omfattas de inte av det forsta amorteringskravet.

20Vid ett tilldggslan dr belaningsgraden baserad bade pa sjilva hdjningen av bolanet och pé
tidigare bolén for samma bostad. I tidigare rapporter ingér blancoldn som togs samtidigt
som bolanet hos samma bank i berdkningen av beldningsgrad, men de ingar inte léngre.
Skalet till fordndringen dr att det dr relativt fa lantagare som tar blancolan i samband med
bolanet hos samma bank. Samtidigt kan bolanetagare finansiera en del av bostadskdpet med
ett blancolan hos en annan langivare och vid ett annat tillfalle 4n nir bolanet utbetalas.

21 Det genomsnittliga marknadsvirdet var 3,3 miljoner kronor.

22 Bolénetaket innebér att lantagarens bolan som mest far uppga till 85 procent av vérdet pé
bostaden. I tidigare rapporter har andelen med en berdknad belaningsgrad 6ver 85 procent
varit storre. Se fotnot 17 ovan.

Belaningsgrad
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14. Belaningsgrad

Procent
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X ] I H ' '
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17 16
" H H l H =
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HE N . [ 5 | [ 5 | 5 N 5 |
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
mUnder 25 % 25-49 % m50-69 % 70-79% m80-85 % Over 85 %
Kalla: FI.

Anm.: Avser bostadskdp, tillaggslan och bankbyte.

Bland bostadskdparna hade cirka 45 procent en belaningsgrad pa 80 procent eller
mer 2023 (se diagram 15). Knappt 40 procent hade en belaningsgrad pa 84 eller 85
procent, alltsa pa eller strax under bolanetaket. Tillaggslantagarna hade generellt
sett ldgre belaningsgrader &n bostadskoparna. Knappt var tredje lantagare som tog
tilliggslan hade, inklusive hdjningen, en beldningsgrad under 50 procent. For bo-
stadskodpare var andelen 18 procent och totalt for alla nya bolénetagare 24 procent.

15. Belaningsgrad uppdelad efter typ av bolan 2023

Procent
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’ I I

0 . =
Under 25 % 25-49 % 50-69 % 70-79 % 80-85 % Over 85 %
u Bostadskop Tillaggslan
Kalla: FI.
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Hogre belaningsgrader bland unga lantagare
Bland nya bolanetagare dar huvudlantagaren var 30 ar eller yngre hade 6 av 10 en

belaningsgrad pa 80 procent eller mer (se diagram 16). Andelen dr lagre bland
dldre lantagare. En forklaring &r att dldre 1dntagare som kdper en ny bostad ménga
ganger har mojlighet att finansiera kopet med en storre andel eget kapital. De har
ofta gjort tidigare bostadsaffarer, och gjort vinster nér bostadspriserna har dkat. De
har dven hunnit spara och amortera under en ldngre tid. En lantagare som vill hoja
ett befintligt bolén och ta ett tilldggslan, kan bara gora det om det finns ett kvarva-
rande laneutrymme pa bostaden. For de lantagare som var 65 ar eller dldre och tog
ett nytt bolan hade nistan 7 av 10 en belaningsgrad under 50 procent. For dldre bo-
stadskopare ar det ocksé majligt att de koper en mindre och billigare bostad an tidi-
gare och de kan ddrmed f4 en ldgre beldningsgrad.

16. Belaningsgrad uppdelad efter lantagarnas alder 2023

Procent
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18-30 ar 31-40 ar 41-50 ar 51-64 ar 65 ar och aldre

® Under 25 % 25-49 % ®50-69 % 70-79% ®80-85% Over 85 %

Kalla: Fl.
Anm.: Avser bostadskdp, tillaggslan och bankbyte.
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Skuldkvot

Det hogre rantelaget bidrog till att den genomsnittliga skuldkvoten
bland nya bolantagare minskade 2023. Utvecklingen var densamma
bade for bostadskdpare och tillaggslantagare. Aven andelen
lantagare med en skuldkvot éver 450 procent fortsatte att sjunka och
var 2023 tillbaka pa ungefar samma andel som nar det skarpta
amorteringskravet infordes.

Utover belaningsgrad ar 1an i forhallande till lantagarens inkomst (skuldkvot) ett
annat métt for att identifiera grupper som kan vara mer sarbara.?® En hogre skuld-
kvot innebér att lantagaren maste ldgga en storre del av sina inkomster pé réntebe-
talningar vid en given ranteniva. Skuldkvoten kan darfor indikera hur en lantagare
paverkas av rantehojningar eller fallande inkomster.

Fortsatt minskande skuldkvoter
Nya bolanetagare tog i genomsnitt mindre bolan i forhallande till sin inkomst 2023

jamfort med de tva foregdende &ren. En forklaring dr att kostnaderna for att ta 1&n
har okat kraftigt som en foljd av stigande rdntor. En annan orsak kan vara att langi-
varna har blivit mer restriktiva i sin utlaning. Sedan sjonk dven bostadspriserna
jamfort med 2021. Ar 2023 var den genomsnittliga skuldkvoten for bolan 282 pro-
cent, vilket kan jagmforas med 307 procent 2022 (se diagram 17).

Den genomsnittliga skuldkvoten var ddrmed tillbaka pa ungefér samma nivé som
2018, da det skérpta amorteringskravet inférdes. Bostadskopana hade 1 genomsnitt
storre bolan i forhallande till sin inkomst én tilldggslantagare. En orsak till skillna-
den dr att tilldggslantagare generellt sett har hogre inkomster.

2 Vi anviinder genomgaende bruttoinkomsten nir vi beréiknar skuldkvoten. Inkomsten om-
fattar inkomst av tjénst, kapital och néringsverksamhet. Den rapporterade inkomsten skiljer
sig i viss man at mellan bankerna, exempelvis har en del banker inkluderat transfereringar
som barnbidrag, studiebidrag och underhéllsbidrag. Bruttoinkomsten relateras i skuldkvo-
ten till hushéllets totala boldn.

Skuldkvot
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17. Genomsnittlig skuldkvot

Procent
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Kalla: Fl.
Anm.: Skuldkvoten ar berdknad som bruttoinkomst i forhallande till de totala bolanen. Avser
bostadskop, tilldggslan och bankbyte.

Stigande rantor minskar andelen med hoéga skuldkvoter
Majoriteten av nya bolanetagare hade en skuldkvot mellan 200 och 400 procent (se

diagram 18). Andelen med en skuldkvot 6ver 450 procent var 5,3 procent 2023.
Det var en minskning jamfort med 2022, nér den andelen var 9,1 procent. Under
pandemiéren 2020 och 2021 6kade andelen lantagare med en skuldkvot dver 450
procent. Under denna tid var rdntorna laga, samtidigt som bostadspriserna steg.

18. Skuldkvot for bolan

Procent
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m 100 eller mindre 100-200 m=200-300 300-400 m400-450 Over 450
Kalla: FI.

Anm.: Skuldkvoten ar berdknad som bruttoinkomst i forhallande till de totala bolanen. Avser
bostadskop, tillaggslan och bankbyte.

Skuldkvot
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Hoga skuldkvoter ar vanligare i storstadsregionerna
Det var framst i storstadsregionerna, huvudsakligen i Stor-Stockholm, som nya bo-

lanetagare hade skuldkvoter dver 450 procent (se diagram 19). Ar 2023 hade drygt
11 procent av nya lantagare i Stor-Stockholm en skuldkvot dver 450 procent, vilket
var en vasentligt storre andel dn i 6vriga regioner. Men det var samtidigt en betyd-
ligt lagre andel jamfort med 2022. Jamfort med 2022 minskade andelen med en
skuldkvot 6ver 450 i samtliga regioner.

19. Andel med skuldkvot éver 450 procent uppdelade efter region
Procent
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-
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(3]

Stor- Stor- Stor- Ovriga Ovriga
Stockholm Goteborg Malmé stader landet

o

m2017 =2018 m=m2019 2020 m2021 2022 m2023

Kalla: FI.
Anm.: Skuldkvoten ar beraknad som bruttoinkomst i forhallande till de totala bolanen. Avser
bostadskop, tilldggslan och bankbyte.

Farre hogt belanade hushall
Andelen lantagare med en skuldkvot 6ver 450 procent och en belaningsgrad dver

70 procent var 2 procent 2023.%* Det var en minskning jimfort med 2022. Ned-
géngen var tydligast bland bostadskdpare, dér andelen minskade fran 5,4 procent
2022 till 2,6 procent 2023 (se diagram 20).

24 En lantagare med en beldningsgrad dver 70 procent och en skuldkvot éver 450 procent
ska amortera 3 procent av bolanet arligen.

Skuldkvot

24



FINANSINSPEKTIONEN
Den svenska bolanemarknaden

20. Andel lantagare med en belaningsgrad éver 70 procent och en
skuldkvot 6ver 450 procent uppdelad efter typ av bolan

Procent
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Bostadskop Tillaggslan Total
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Kalla: FI.
Anm.: Skuldkvoten ar beraknad som bruttoinkomst i forhallande till de totala bolanen.
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Lanebetalningar for bolanet

Hushallen lagger en allt stérre andel av inkomsten pa lanebetalningar
for sitt bolan. Rantekostnaden efter avdrag var i genomsnitt 6 000
kronor per manad for bolanet i stickprovet 2023. Det var en 6kning
med 2 000 kronor jamfort med 2022. Rantekostnaden i forhallande till
den disponibla inkomsten 6kade fran 7,8 procent 2022 till 10,8
procent 2023.

Ett sdtt att analysera betalningsformagan hos hushallen ar att uppskatta lanebetal-
ningarna i forhéllande till lantagarnas disponibla inkomster. Réntekvoten sétter rin-
tekostnader (rdntebetalningar efter rinteavdrag) i relation till inkomsten. I 1&nebe-
talningskvoten inkluderas dven amorteringar. Rénta och amorteringar pa bolan kan
uppta en betydande del av inkomsten. Nér rantebetalningarna 6kar sa minskar hus-
héllets utrymme for konsumtion och sparande. Om hushallet inte jamkar sina rénte-
utgifter blir padverkan pa kassaflodet storre. Vi berdknar dérfor rantekvoter fére och
efter rinteavdrag.?> For det nya bolanet i stickprovet finns uppgifter om réinta och
rintebindningstid.?® Vi viiger samman riintenivderna for det nya bolénets olika 13-
nedelar. Den sammanvégda rintan anvander vi sedan for att uppskatta hushallets
rintekostnad for hela bolanet i stickprovet samt for hushéllets totala bolédn.?’

Storre andel av inkomsten gar till rantebetalningar
Den genomsnittliga rantekvoten for bolan i stickprovet mer én férdubblades mellan

2021 och 2022. Och 2023 okade den ytterligare (se diagram 21). I genomsnitt var
rantebetalningen for bolanet i stickprovet — fére ranteavdraget — drygt 15 procent
av nettoinkomsten 2023. ?® Efter rinteavdraget var den genomsnittliga rintekvoten
10,8 procent.

23 Nir vi beréiknar faktisk rintekostnad efter rinteavdrag antar vi att hela rinteutgiften ir
avdragsgill och optimalt férdelad mellan lantagarna for att medge maximalt avdrag. Vidare
beaktas brytgrinsen for ranteavdraget dir avdragsritten minskar pé dverskjutande belopp.
Rénteavdraget medger ett avdrag pd 30 procent for ranteutgifter upp till 100 000 kronor per
person och ar. For 6verskjutande del ar avdraget 22 procent.

26 Vi har uppgifter om den nominella rintan. Det innebér att de rédntekostnader som har be-
raknats 1 viss man ar en underskattning av den effektiva rantan, det vill siga den faktiska
kostnaden.

27 Om lénet i stickprovet &r ett tilliggslén ir rinta och rintebindningstid for resterande delar
av bolanet oként. Dérfor ar den faktiska sammanvégda réntan for hela bolanet mer osdker
vid hgjningar av befintliga bolén &n vid nya lan som bostadskdpare tar. For bostadskopare
har vi uppgifter om réntenivéan for hela bolanet.

28 Som en del av den padgdende dversynen av datahanteringen av stickprovet, har vi dvergatt
till att anvinda bankernas egna rapporterade nettoinkomster for hushallet. Tidigare berdk-
nade vi nettoinkomsten sjélva.
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21. Genomsnittlig rantekvot fére och efter ranteavdrag

Procent
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Kalla: FI.

Anm.: Avser bolanet i stickprovet. Rantekvoten relaterar ranteutgiften (fére ranteavdrag),
samt rantekostnaden (efter ranteavdrag) till hushallets inkomst efter skatt. Avser bostads-
kop, tillaggslan och bankbyte.

Hilften av bolénetagarna hade 2023 en riantekostnad — efter rdnteavdrag — pa minst
5 000 kronor per manad (se diagram 22). Det motsvarar cirka 7 200 kronor per ma-
nad fore rdanteavdrag. Och en av tio lantagare hade 2023 en rantekostnad pa 11 200
kronor per manad eller mer. Det motsvarar en rantekvot pa 17,5 procent eller mer.

22. Rantekostnad per manad efter ranteavdrag
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Kalla: FI.
Anm.: Avser bolanet i stickprovet. Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte.
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Faktaruta — Rantekostnader for bolanet vid hdgre rantenivaer

Rantekostnaderna mindre vid en hogre ranta an foregaende ar

| ett scenario dar bolanerantan hade okat till 6 procent, hade den genomsnittliga
rantekostnaden okat till cirka 8 000 kronor per manad (se diagram 23). Det ar
mindre an 2022, vilket beror pa att lantagarna 2023 tog nagot mindre Ian an tidi-
gare. Vid en ranta pa 8 procent var genomsnittet cirka 10 900 kronor per manad.

23. Rantekostnad per manad efter ranteavdrag vid olika rantenivaer
Kronor
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Kalla: FI.

Anm.: Avser beraknad rantekostnad efter avdrag for bolanet i stickprovet. Avser bostadskdp,
tilldggslan och bankbyte.

Den faktiska kostnaden for bolanet minskar pa grund av mojligheten till ranteav-
drag. Men vid stora rantebetalningar minskar avdraget, vilket ger en hogre rante-
kostnad for hushéllet. Vid den faktiska bolanerantan, som lantagare hade i stick-
provet, skulle cirka 16 procent av lantagarna ha en rantebetalning fér bolanet som
dversteg brytgransen for ranteavdrag 2023.2° Det &r en kraftig dkning jamfért med
2022, da motsvarande andel var 3 procent. Vid en boléneranta pa 6 procent, skulle
andelen lantagare med en rantebetalning dver brytgransen for ranteavdrag oka till
32 procent. Andelen ar baserad pa bolénet som ingar i stickprovet. Om hushallet
hade ytterligare ranteutgifter fér andra bolan eller fran konsumtionslan ar det troligt
att en annu storre andel lantagare skulle fa ett reducerat réanteavdrag vid en hégre
ranteniva.

Lagre rantekvoter 2023 vid stressad bolaneranta

Lantagarnas rantekvot var lagre vid en hogre bolaneranta an foregaende ar. Den
genomsnittliga rantekvoten — efter ranteavdrag — vid en bolaneranta pa 6 procent

29100 000 kronor per &r och lintagare.
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uppskattas till 14,3 procent av den disponibla inkomsten (se diagram 24). Aret
innan var motsvarande siffra 15,7 procent. Det ar en indikation pa att lantagarna,
genom att ta ndgot mindre lan i férhallande till sin inkomst, var nagot mer
motstandskraftiga mot stigande rantor 2023. Men skillnaderna mellan aren under
perioden 2017-2023 var forhallandevis sma.

24. Rantekvot per manad efter ranteavdrag vid olika rantenivaer

Procent
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Kalla: FI.

Anm.: Avser beraknad rantekostnad efter avdrag for bolanet i stickprovet i férhallande till
hushallets nettoinkomst. Avser bostadskdp, tillaggslan och bankbyte.

Rantor var en stérre andel av totala lanebetalningar
Den genomsnittliga 1&nebetalningskvoten bland nya lantagare som amorterade® pa

sitt bolan var 17,9 procent 2023 (se diagram 25). Hilften av l&ntagarna som amor-
terade hade en ldnebetalningskvot, for bolénet i stickprovet, pa 17,3 procent eller
mer. Och var tionde lantagare betalade minst 27,9 procent av sin inkomst i rdntor
och amorteringar. Den genomsnittliga lanebetalningskvoten bland de som amorte-
rar 0kade med 2,3 procentenheter mellan 2023 och 2022.

30'Vi anvinder de faktiska amorteringsbelopp som lantagarna hade for bolanet i stickprovet.
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25. Lanebetalningskvot efter ranteavdrag for nya lantagare som amorterar
Procent
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Kalla: FI.

Anm.: Lanebetalningskvoten bestar av rantekostnad efter avdrag och amortering for bolanet
i stickprovet i forhallande till disponibel inkomst. Diagrammet visar lantagare som amorte-
rade pa bolanet i stickprovet. Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte.

Under perioden 2017-2021 betalade mer 4n hélften av de nya bolénetagarna

10 procent eller mindre av sin nettoinkomst i rintor och amorteringar pa sitt bolén
(se diagram 26). Ar 2023 hade i stillet var tredje ny lantagare en lanebetalnings-
kvot pé 20 procent eller hogre. I andelarna ingér dven lantagare som inte amorterar
pa sitt bolan.

26. Lanebetalningskvot efter ranteavdrag for nya lantagare

Procent
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Kalla: Fl.
Anm.: Avser bolanet i stickprovet. Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte.
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Lantagarnas marginaler

Lantagarnas berdknade éverskott per manad, som bankerna tar
fram, var lagre 2023 &n aret innan. Overskotten uttrycks dessutom
inte i inflationsjusterade termer. Aven om bankerna justerade sina
berakningar 2023, innebar det att ett specifikt dverskott rackte till
mindre 2023 an 2022, eftersom kostnaderna i samhallet har dkat
over lag.

En kreditprévning syftar till att banken ska bedoma om lédntagaren har ekonomiska
forutséttningar att aterbetala lanet. Endast da far l&ngivaren bevilja 14net. Ett nytt
bolén har typiskt sett en mycket stor paverkan pa hushallets ekonomi. Dérfor ar
kreditprovningen av nya bolanetagare viktig for att sdkerstélla ett gott konsument-
skydd genom att minska risken for att konsumenter lanar for mycket.

Samtliga banker som ingér i kartliggningen berdknar en kvar att leva pa-kalkyl
(KALP) som en del av kreditprovningen. I kalkylen drar bankerna av hushéllets
kostnader fran inkomsterna. Hushallets levnads- och boendekostnader beaktas, lik-
som rantor och amorteringar pa hushallets olika lan. For att bedoma om hushallet
klarar ett hogre ranteldge an vid lanetillféllet anvander bankerna olika kalkylrédntor.

Kreditprévningen kan inte garantera att lantagaren klarar sina framtida lanebetal-
ningar. Till exempel kan lantagaren réka ut for ovéntade livshidndelser — till exem-
pel arbetsloshet, sjukdom och skilsmédssa — som forsamrar aterbetalningsfor-
magan.>! I detta avsnitt utgdr vi frin bankernas egna KALP-berikningar efter rin-
teavdrag.

Faktaruta — Forandringar i schablonkostnader och kalkylrantor

Bankerna gor i regel en arlig 6versyn av sina KALP-berakningar. Nar det ekono-
miska laget férandras avsevart kan bankerna behdva se dver sina KALP-berak-
ningar vid fler tillfallen. Bankerna kan till exempel justera sina kalkylréntor eller de
schabloner som de kan anvanda for att uppskatta vissa kostnader, som levnads-
kostnader och driftskostnader for bostaden. Under 2022 héjde bankerna bade sina
kalkylrantor och schablonkostnader till féljd av stigande bolanerantor, kraftigt
Okande inflation och hoga elpriser. Under 2023 gjorde bankerna fortsatta juste-
ringar. Men bankerna gjorde, av allt att ddma, en stor del av anpassningen till det
nya ekonomiska laget redan under 2022.

Under 2023 hojde 3 av 8 langivare sin kalkylranta pa bolan. Det kan jamféras med
férandringen 2022, da 5 av 8 banker 6kade sina kalkylrantor. Den genomsnittliga
kalkylrantan bland bankerna i kartlaggningen var 6,6 procent 2023, vilket var en

31 Se Andersson, M. K., Bergling, A. och Uye, M. (2021), ”Lan, betalningsproblem och
skuld hos Kronofogden”, FI-analys 32, Finansinspektionen.
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héjning med 0,2 procentenheter jamfort med foregdende ar. Den genomsnittliga
kalkylréantan var trots hdjningarna fortfarande nagot lagre an under perioden 2016—
2020, nar den var narmare 7 procent.

Schablonerna for levnads- och driftskostnader skiljer sig at mellan olika banker,
framfor allt sett till enskilda komponenter. Skillnaden mellan bankerna minskar nar
vi tar hansyn till alla kostnader som bankerna beaktar. Under 2022 uppgav flera
banker att de hade hojt schablonerna vid ytterligare tillfallen utéver de andringar
som gjordes i samband med den arliga éversynen, till féljd av den makroekono-
miska utvecklingen. En majoritet av bankerna i kartlaggningen hojde sina schablo-
ner for levnadskostnader dven under 2023, men den genomsnittliga 6kningen var
lagre @n under 2022. Halften av bankerna hojde driftsschablonerna for bostadsrat-
ter och smahus under 2023. Bland dessa steg den genomsnittliga schablonkostna-
den med cirka 300 respektive 900 kronor.

Det beraknade Overskottet ar en viktig del av bankernas
kreditprovning av nya bolanetagare

De rapporterade 6verskotten uttrycks i kronor per manad i nominella termer. Det
betyder att ett specifikt overskott inte dr direkt jaimforbart mellan aren dver peri-
oden 2017—2023. Aven om bankerna gjorde justeringar i KALP-berékningarna
2023, innebér ett ofdrandrat KALP-6verskott 1 kronor i praktiken en real sénkning
av kopkraften till f6ljd av kraftigt 6kande kostnader i samhéllet 6ver lag. Det 6ver-
skott som lantagaren har, ridcker alltsa inte till lika mycket som tidigare. Det &r
ocksé relevant att konstatera att resultaten bestar av de hushall som faktiskt har fatt
sin bolaneansdkan beviljad. Det innebar att vi inte kan se motsvarande kalkyler for
de som har ansokt om ett boldn, men fatt avslag pa grund av underskott i sin
KALP.

Andelen nya bolanetagare som hade ett berdknat dverskott under 2 000 kronor per
ménad var 19 procent 2023 (se diagram 27). Ar 2022 var den andelen 15 procent.
Nastan var tredje lantagare hade 2023 ett berdknat 6verskott pa 15 000 kronor eller
mer. Det var en nagot ldgre andel 4n det foregdende aret. Det var dnda fortsatt en
stor andel av de nya bolanetagarna som bedomdes ha stora verskott d&ven vid en
stressad bolanerédnta. Eftersom berdkningen bygger pa ett stort antal antaganden
och till viss del pa schabloniserade kostnader ska resultaten inte dvertolkas. Dére-
mot kan resultaten ge en indikation pé hur stor andel av nya boldnetagare som be-
raknas ha ett betydande Gverskott dven vid ett stressat ranteldge. Och samtidigt, hur
manga och vilka hushall som har sma marginaler.
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27. Manadsoverskott i tusentals kronor
Procent
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Kalla: FI.
Anm.: Avser bostadskop, tillaggslan och bankbyte

Varje ar under perioden 2017-2023 fanns det en liten andel nya bolénetagare som
hade ett berdknat underskott i sin KALP, men som likvél fick bolanet beviljat. Det
kan ha manga olika forklaringar och 4r i sig inte anmarkningsvért. Lantagaren kan
exempelvis ha visat att hen snart skulle fa en 6kad inkomst, eller kan ha en formo-
genhet som gor att aterbetalningsformégan i praktiken &r mycket god.

Mycket lagre manadsdverskott per lantagare
Mediandverskottet var cirka 7 700 kronor per manad 2023 (se diagram 28).3? De

rapporterade Gverskotten i kronor dr ett matt som inte tar hansyn till antalet lanta-
gare (vuxna) eller individer (vuxna och barn) som bor i hushallet. En ensamboende
lantagare med ett specifikt dverskott har ett betydligt storre ekonomiskt handlings-
utrymme an en barnfamilj med exakt samma Overskott i kronor. For att illustrera
detta, visar vi ocksé dverskottet per 1dntagare.>* Mediandverskottet var dd i stillet
5 000 kronor per manad och lantagare (se diagram 28). Det &r cirka 700 kronor
lagre &n mediandverskottet per lantagare 2022 och motsvarar en minskning med
cirka 12 procent.

32 Det #r stor spridning i de rapporterade dverskotten. Vissa léntagare har ett underskott i
kalkylen, medan andra har mycket stora dverskott.

33 Vi exkluderar samtidigt de fall dir tre ldntagare eller fler forekommer, da det vanligtvis
bestar av l1an dér en eller flera medlantagare utanfor hushéllet forekommer. Justeringen tar
inte hénsyn till antalet hemmavarande barn.
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28. Manadsoverskott i kronor
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Kalla: FI.

Anm.: For manadsdverskott per lantagare har det rapporterade KALP-resultatet halverats for
samboende lantagare. Lan med tre lantagare eller fler har exkluderats. Avser bostadskdp,
tillaggslan och bankbyte.

Ensamboende med barn hade lagst marginaler
Ensamboende med barn var den grupp av lantagare som hade lagst dverskott. Mer

an var tredje ensamboende bolanetagare med hemmavarande barn hade ett berdknat
KALP-6verskott som understeg 2 000 kronor per manad (se diagram 29). Bland
samboende utan barn var andelen med ett KALP-6verskott som understeg 2 000
kronor per manad och per person lagst.

Niéstan var tredje bolanetagare i dldersgruppen 18 till 30 ar hade 2023 ett 6verskott
som understeg 2 000 kronor per ménad och per person (se diagram 30). Det dr en
nagot storre andel én bland dldre lantagare. I gruppen lantagare dar huvudlantaga-
ren var 65 ar eller dldre hade drygt var fjarde lantagare ett Gverskott som understeg
2 000 kronor per ménad. Men i den gruppen var det mer én fyra ganger vanligare
med en negativ KALP. Det innebér att det dr vanligare att dldre 1antagare fér ett
nytt bolan trots en negativ KALP-kalkyl. Troligen kan det ofta forklaras av faktorer
som ett stort kapital efter ménga ars sparande och eventuellt dven vinster fran tidi-
gare bostadsaffarer.
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29. Andel lantagare med manadsdver-
skott under 2000 kronor per person
2023, uppdelade efter hushallssamman-
sattning

Procent
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Anm.: Beraknat KALP-6verskott har halverats for
samboende lantagare. Hushall med tre lantagare
eller fler har exkluderats. Avser bostadskop, till-
laggslan och bankbyte.

30. Andel lantagare med manadsdver-
skott under 2000 kronor per person
2023, uppdelade efter alder
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Kalla: FI.

Anm.: Beraknat KALP-6verskott har halverats for
samboende lantagare. Hushall med tre lantagare
eller fler har exkluderats. Avser bostadskop, till-
laggslan och bankbyte.
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