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| ett staff memo kan medarbetare pa Riksbanken offentliggtra kvalificerade analyser i
relevanta fragor. Det &r en tjanstemannapublikation som &ar fri fran policyslutsatser
och individuella stallningstaganden i aktuella policyfragor. Publikationen godkdnns av
berord avdelningschef. De asikter som uttrycks i staff memos ar férfattarnas egna och
ska inte uppfattas som Riksbankens standpunkt.




Sammanfattning

| detta staff memo beskriver vi hur bankerna gor kreditprovningar for bolan.
Forst ger vi en dverblick av hur kreditprévningen ar utformad i praktiken och
sedan fordjupar vi oss i kreditprovningens tva huvudsakliga komponenter:
kalkylrdntan och schablonerna fér levnadskostnader. Slutligen undersoker vi
hur dessa paverkar hushdllens laneutrymme.

Kalkylrantan ar ett verktyg som anvénds for att sékerstélla att en lantagare
klarar av hogre réantor. Forandringar i kalkylrdntan har stor paverkan pd hus-
hallens laneutrymme, och darmed potentiellt dven pa bostadspriserna. Om
den varierar mycket over tid kan det forstarka upp- och nedgangar i ekono-
min. Om man jamfér med en genomsnittlig rorlig boldneranta har kalkylran-
tan varierat relativt lite over tid, vilket sannolikt speglar att bankerna be-
traktar ett boldn som ett langt dtagande dar lantagaren forvantas ha en god
aterbetalningsféormaga under hela lanets |0ptid.

Schablonerna anvands for att rakna ut en rimlig levnadsstandard baserat pa
Konsumentverkets riktvarden. De forefaller dock vara lagre an hushallens
faktiska utgifter. Hushallen kan darfor behova gora relativt stora anpass-
ningar i sin ekonomi for att kunna fullfélja sina kreditavtal. Det ar viktigt att
de kanner till det. Under lang tid okade hushallens disponibla inkomster
snabbare dn schablonerna, vilket 6kade hushallens l[aneutrymme. En anled-
ning till detta ar att schablonerna tidvis inte har 6kat i takt med den all-
manna prisutvecklingen. Under aren 2021-2023 har de dock 6kat mer an
bade inflationen och inkomsterna, vilket istallet har minskat hushallens 13-
neutrymme.

Forfattare: Karl Blom, Dominika Krygier och Niclas Olsén Ingefeldt, verksamma vid avdelningen for
finansiell stabilitet och avdelningen for penningpolitik.?

L Forfattarna vill tacka Isabelle Holmberg, Bjorn Lagerwall, Jakob Winstrand, Robert Emanuelsson, Annika
Svensson, Olof Sandstedt, Caroline Jungner och Tommy Persson for vardefulla synpunkter samt Elizabeth
Nilsson och Gary Watson fér den engelska 6versattningen.
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Kreditprovningen spelar roll for den finansiella stabiliteten

Kreditprovningen spelar roll for den
finansiella stabiliteten

Nar en langivare gor en kreditpréovning bedémer den vilka forutsattningar en lanta-
gare har att betala réantor och amorteringar pa ett 1an. Om kreditprévningen inte ar
stram nog kan det leda till att lantagaren tar pa sig alltfor stora skulder. Det kan leda
till att lantagaren behéver géra betydande anpassningar i sin konsumtion eller sitt
sparande for att kunna fullgora sitt kreditavtal om de ekonomiska férutsattningarna
forsamras. Empirisk forskning visar att snabbt vdaxande skulder riskerar att bygga upp
obalanser som i férlangningen kan leda till en finansiell kris.2 En viktig faktor for detta
forlopp handlar om ifall skulderna har 6kat for att efterfragan ocksa har gjort det eller
for att utbudet av krediter har 6kat. Ofta har finansiella kriser foregatts av en period
dar langivarna har lattat pa kreditprévningen, dkat utbudet av krediter och bidragit till
att skapa en sjalvforstarkande spiral mellan tillgangspriser och skulder. Exempelvis var
en av orsakerna till den globala finanskrisen 2008—2009 brister i kreditprovningen pa
den amerikanska bolanemarknaden. Det finns ddarmed en tydlig koppling mellan langi-
varnas kreditprovning och stabiliteten i det finansiella systemet. Dessutom finns det
en koppling till transmissionen av penningpolitiken, eftersom férandringar i langivar-
nas kreditprévning paverkar hushallens mojligheter att lana och darmed i férlang-
ningen ocksa aktiviteten i ekonomin. Av dessa skal ar det viktigt att félja bankernas
kreditprovning.

| detta staff memo fokuserar vi pa de tva huvudkomponenterna i en kreditprévning
for bolan till hushall: kalkylrdntan, det vill sdga den rdanta som bankerna anvander i
sina kvar-att-leva-pa-kalkyler for att sdkerstalla att en lantagare klarar av hogre ran-
tor, och schablonen for levnadskostnader, det vill sdga den kostnad som lantagaren
antas lagga pa grundlaggande konsumtion. Genom att beskriva dem vill vi dels belysa
kreditprévningens olika delar och hur de férandras 6ver tid, dels illustrera hur de pa-
verkar lantagarens laneutrymme.

Kreditprovningens utformning

Lan till konsumenter regleras i konsumentkreditlagen. Ett grundlaggande krav som
stalls dar ar att langivaren (fortsattningsvis banken) ska iaktta god kreditgivningssed.3
Darutover framgar foljande: ”Naringsidkaren ska prova om konsumenten har ekono-
miska forutsattningar att fullgéra vad han eller hon atar sig enligt kreditavtalet. Kredit-
prévningen ska grundas pa tillrackliga uppgifter om konsumentens ekonomiska forhal-
landen. Krediten far beviljas endast om konsumenten har ekonomiska férutsattningar
att fullgéra sitt dtagande”.* | praktiken utgors darfor kreditprévningen vid bolan

2 Se till exempel Mian och Sufi (2018, 2017), Jorda m.fl. (2015), Schularick och Taylor (2012), Kelly m.fl.
(2019) och Keys m.fl. (2010).

3 Med "god kreditgivningssed” avses att langivaren ska ha konsumentens intresse i fokus genom att till ex-
empel sakerstélla att konsumenten forstar avtalet och de kostnader som tillkommer.

4Se § 12, konsumentkreditlagen (2010:1846).



Kreditprovningens utformning

framst av en kostnadskalkyl dar lantagarens inkomster stalls mot potentiella utgifter i
en sa kallad kvar-att-leva-pa-kalkyl (KALP-kalkyl). For att ett bolan ska beviljas behover
lantagaren som regel ha sa pass hoga inkomster att den kan tacka olika utgifter — be-
loppet som &r “kvar att leva pd” méaste vara lika med eller stérre dn noll.> Det &r lanta-
garens forvantade aterbetalningsformaga som avgor om ett 1an bor beviljas eller inte.

Hur stora kostnadskomponenterna i KALP-kalkylen ar varierar for olika typer av lanta-
gare, exempelvis beroende pa antal personer i hushallet och var i landet man bor, och
delas férenklat upp i tre kategorier:

e Lanerelaterade utgifter som riantekostnader (beraknade med en kalkylrdnta
som ar hdgre dn den faktiska rintan) och amorteringar.®

e Schabloner for levnadskostnader och utgifter kopplade till driften av bosta-
den som el, matkostnader, husgerad, transport och avgifter kopplade till bo-
staden.

e Skatter och avgifter som skatt pa forvarvsinkomst och skatt pa kapitalin-
komster, kommunal fastighetsavgift och tomtrattsavgald.

| Tabell 1 visas ett exempel pa en KALP-kalkyl for ett fiktivt ensamhushall som lanar
1,8 miljoner kronor for att kdpa en bostadsratt som kostar 2,4 miljoner kronor. Hus-
héllet har en disponibel inkomst pa 24 500 kronor i manaden.” Hushallet belanar mer
dn 70 procent av bostadens varde och amorteringen uppgar darfor till 2 procent per
ar.8 Hushallet berdrs ddremot inte av det skirpta amorteringskravet eftersom storle-
ken péa lanet inte dverstiger 4,5 ganger hushallets bruttoinkomst.® Att hushallet har
ratt att nyttja ranteavdraget tas med i kalkylen.

> Bankerna kan gora undantag om lantagaren har stora 6vriga tillgdngar eller andra inkomster som inte har
tagits med i kalkylen. Dartill kan det finnas interna skuldkvotstak som banken i de flesta fall inte vill Gver-
stiga, aven om KALP &r storre eller lika med noll. Med skuldkvotstak avses att skulderna i forhallande i in-
komsterna inte bor overstiga en viss forutbestamd kvot — “taket”.

6 Under vissa omstandigheter beaktas dven andra aspekter kopplade till bostadsrattsféreningars ekonomi.
Om féreningens belaning dverstiger en viss niva kan bankerna analysera hur mycket en ranteuppgang skulle
kunna paverka avgiften. Om det foreligger en hog risk for avgiftshojning ska detta tas hdnsyn till i KALP-kal-
kylen.

7 Bruttoinkomsten uppgar till 35 000 med ett férenklat antagande om att inkomstskatten uppgar till 30 pro-
cent.

8 Belaningsgraden, d.v.s. lanet i forhallande till bostadens varde, uppgar till 75 procent (1,8/2,4 = 0,75).

9 Bruttoinkomsten, som anvands for att avgora vilka amorteringskrav som hushallet berérs av, uppgar till 35
000 (= 24 500/(1-0,3)). | detta fall understiger storleken pa lanet (1,8 miljoner) 4,5 ganger arsbruttoinkoms-
ten (35000 * 12 * 4,5 =1 890 000) och darav berors inte hushallet av det skarpta amorteringskravet.

5



3.1

Kreditprovningens komponenter varierar éver tid och mellan banker

Tabell 1. Férenklad hypotetisk KALP-kalkyl for ett bolan pa 1,8 miljoner kronor
Kronor per manad

Inkomster
Disponibel inkomst 24 500
Utgifter
Avgift till féreningen 2 350
Schablon for driftskostnad, bostadsrdtt 750
Rénteutgifter med kalkylrdnta 7 % (efter rdnteavdrag, 30 %) 7 350
Amortering, 2 % 3000
Schablon fér levnadskostnader, ensamstdende hushall 10 000
Schablon for kollektivtrafik 850
Kvar- att-leva-pa (KALP) +200

Anm. Berdkningarna &r gjorda utifran ett hypotetiskt fall med ett ensamstaende hushall.

Kalla: Riksbanken

| kalkylen motsvarar KALP 200 kronor, vilket betyder att lantagaren bedéms kunna
fullgéra vad han eller hon atar sig enligt kreditavtalet for bolanet aven om de ekono-
miska forutsattningarna forsamras. Kalkylen i tabellen dr endast ett exempel pa hur
en kreditprévning med en KALP-kalkyl kan se ut. | manga fall kan andra inkomst- eller
utgiftsposter tillkomma, som olika former av bidrag eller om hushallet dger en bil eller
inte. Dartill gor banken aven en kreditupplysning.

Kreditprovningens komponenter varierar
over tid och mellan banker

| det héar avsnittet gor vi en mer fordjupad genomgang av de stérsta komponenterna i
kalkylen: kalkylrdntan och schablonen for levnadskostnader. | takt med att ekonomin
utvecklas och finansiella forhallanden féréandras behéver banken se 6ver de olika
komponenterna i kreditprovningen. Det paverkar i sin tur lantagarnas mojligheter att
Idna. Hur kreditprévningen utformas kan dven variera mellan olika banker, beroende
pa hur stora risker banken vill ta.

Kalkylrantan

Kalkylrdntan &r den ranta som bankerna anvander for att sdkerstélla att lantagaren
klarar av varaktigt hogre rantor. Bankerna bestammer sjalva hur hog den ska vara.
Vissa banker uppger att de utgar fran rantan pa en femarig sakerstalld obligation —
med ett visst paslag — nar de bestdmmer nivan for kalkylrantan (se Diagram 1). Detta
kombineras ibland med ett golv fér hur mycket kalkylrdntan kan tillatas sjunka. Hur



3.2

Kreditprovningens komponenter varierar éver tid och mellan banker

hog kalkylrdntan i slutandan blir beror ocksa pa bankernas interna riktlinjer for kredi-
trisk, som skiljer sig mellan bankerna.

Diagram 1 visar en genomsnittlig kalkylrédnta och hur den har utvecklats éver tid hos
de banker som Finansinspektionen kartlagger.'° Vi kan se att den inte har varierat lika
mycket som den genomsnittliga rorliga bolanerantan har gjort. Flera av bankerna an-
vander i nulaget en kalkylranta pa drygt 6 procent, vilket i genomsnitt nastan ar en
procentenhet lagre dn under tidigare ar. En anledning till att bankerna borjade sénka
sina kalkylrantor under 2020 var sannolikt att de ville anpassa sig till att rantorna hade
varit laga under en lang tid och forvantades vara det dven framoéver. Men eftersom
prisnivan och réantorna steg under 2022-2023 har bankerna hojt sina kalkylréantor
igen.

Diagram 1. Genomsnittlig kalkylranta, rorlig bolanerdnta och ranta pa sakerstalld
obligation

Procent

8 - -

0 L -
2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Genomsnittlig kalkylranta Rérlig bolanerénta

== Ranta pa 5-arig sakerstalld obligation

Anm. Den svarta heldragna linjen avser ett genomsnitt av atta bankers kalkylréntor. Den bla
linjen avser den rorliga bolanerdntan pa nya och omférhandlade avtal fran MFl:er, bostadskre-
ditinstitut och alternativa investeringsfonder (AIF). Den rdda linjen visar rantan for en femarig
svensk sdkerstalld obligation, dven kallad “bostadsobligation” (nollkupongobligation berdknad
med Nelson-Siegel-metoden).

Kallor: Finansinspektionen, SCB och Riksbanken

Schablonen for levnadskostnader

Som framgar av Finansinspektionens allmanna rad behéver bankerna i sin kreditprév-
ning beakta relevanta utgifter for hushallen. Som utgangspunkt anvander bankerna

typiskt sett standardiserade schabloner for levnads- och driftkostnader. Schablonerna
kan variera beroende pa exempelvis hur manga personer som ingar i hushallet, indivi-
dernas alder samt var i Sverige som hushallet ar bosatt. Schablonerna kan ocksa skilja

10 Finansinspektionen samlar arligen in ett stickprov av nya bolanetagare. | kartlaggningen ingar data fran de
atta storsta bolaneinstituteten: Danske Bank, Handelsbanken, Lansférsakringar Bank, Nordea, SBAB Bank,
SEB, Skandiabanken och Swedbank.



Kreditprovningens komponenter varierar éver tid och mellan banker

sig at mellan bankerna.'? Diagram 2 visar hur stora schablonerna ar i genomsnitt for
levnadskostnader for olika typer av hushall.

Diagram 2. Genomsnittlig schablon for levnadskostnader for olika hushall
Kronor per manad

30000 r .

25000 r :

20000 - — — / |
15000 r / i

10000 | ~ __——

5000 :

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

] vuxen 2 vuxna
] yuxen, 1 barn m— 2 vuxna, 1 barn
1 vuxen, 2 barn 2 vuxna, 2 barn

Anm. Avser ett genomsnitt av atta bankers schablonbelopp for olika hushall. Tillkommande
kostnader for exempelvis bil eller kollektivtrafik ar inte inkluderade i dessa belopp.

Kallor: FI och Konsumentverket

Efter att ha legat pa ungefar samma nivaer under flera ar har schablonerna 6kat tyd-
ligt till foljd av stigande levnadskostnader de senaste tva aren. Enligt Finansinspekt-
ionens bolanekartlaggning hojde alla kartlagda banker sina schabloner mer an nor-
malt under 2022 och 2023.%2 Fran att ha varit relativt oférandrande mellan 2015 till
2021 hojdes schablonerna med i genomsnitt nastan 14 procent mellan 2021 och 2022.
Nivan pa schablonerna fortsatte att stiga dven under 2023 med ungefar 8 procent i
genomsnitt.

Diagram 3 visar hur schablonkostnaden har utvecklats i relation till andra variabler.
Under lang tid 6kade bade prisnivan och hushallens disponibla inkomster snabbare an
schablonerna. Inflationen matt enligt KPIF uppgick till 10 procent i december 2022.
Som jamforelse 6kade schablonerna med i genomsnitt 14 procent for alla hushallsty-
per under mellan aren 2021 och 2022, medan 6kningen i disponibel inkomst uppgick

11 Skillnader i schablonkostnader mellan banker kan bero pa att bankerna hanterar hushallens kostnader pa
olika satt inom ramen for sin kreditprovning. Vissa utgifter kan hos somliga banker tdckas in i deras schablo-
ner, medan andra banker kan hantera samma typ av kostnad genom att gora ett separat paslag utover be-
fintlig schablonkostnad. Schablonkostnaden skulle da framsta som lagre hos den senare banken, men beror
enbart pa att banken tagit hansyn till kostnaden pa ett annorlunda satt. | slutandan ar det den samman-
vagda bedémningen av en lantagares aterbetalningsformaga i enlighet med god kreditgivningssed som ar
viktigast.

12 Se Den svenska boldnemarknaden, 2024 och 2023, Finansinspektionen.
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Kreditprovningens komponenter varierar éver tid och mellan banker

till drygt 7 procent (se Diagram 3). Det senaste aret har dock justeringen av schablo-
nerna varit mer i linje med utvecklingen i bade inflationen och de disponibla inkoms-
terna.

Diagram 3. Utvecklingen av disponibel inkomst, prisniva och schabloner i Sverige
Index, 2015-01-01 = 100

160 r 8

140 - 5

120 - n

100 § N

80 - -
2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
=== Disponibel inkomst Schabloner

= |nflation (KPIF)

Anm. Den disponibla inkomsten ar sdsongsrensad och uttryckt per kvartal. Den ljusbla linjen
avser en indexering av nivan av schablonerna fran Diagram 2. Inflationen avser manadsdata.

Kéllor: SCB och Riksbanken

Schablonerna understiger hushallens faktiska utgifter

Manga banker utgar fran Konsumentverkets berakningar nar de bedémer vad som ar
en rimlig grundlaggande niva fér ndgra av hushallens kostnader.!3 SCB samlar in sta-
tistik Over hushallens faktiska utgifter. Det kan vara intressant att jamféra den med
Konsumentverkets berdkningar samt de schabloner som bankerna utgar fran i kredit-
provningen.

Konsumentverkets beridknade hushallskostnader

Konsumentverket rdknar varje ar ut hur mycket pengar hushallen kan behéva lagga pa
mat och andra behov. Dessa kostnader kallas for hushallskostnader och innefattar
hushallsgemensamma kostnader, som for forbrukningsvaror, hemutrustning, forsak-
ring och hushallsel, individuella kostnader, som for hygien, klader och fritid, samt
kostnader fér mat. De berdaknade kostnaderna varierar beroende pa hur manga som
finns i hushallet, hur gamla de dr och om de &r man eller kvinnor. Konsumentverket
menar att man utgar fran vad som vanligtvis behovs for att leva ett “bra” vardagsliv,
som varken utgor éverkonsumtion eller existensminimum. Berakningarna ska alltsa
spegla en rimlig konsumtionsstandard. Konsumentverket anger ocksa att berakning-

13 Syftet med att Konsumentverket berdknar hushallskostnader &r att kostnaderna ska kunna anvandas som
referensvarden nar man planerar hushallsbudgetar, till exempel fér hushallen, konsumentvagledare, bud-
get- och skuldradgivare, socialkontor, banker och skolor.
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Kreditprovningens komponenter varierar éver tid och mellan banker

arna for hushallskostnaderna ska ses som ungefarliga, och de brukar darfér inte for-
andras sa mycket fran ar till ar. Men efter de senaste arens kostnadsokningar har Kon-
sumentverket gjort en storre justering i hushallskostnaderna jamfort med tidigare
ar.* | nedanstiende tabell ges en dverblick éver kostnaderna fér ett hushall med en
vuxen, ett hushall med tva vuxna och ett hushall med tva vuxna och tva barn.

Tabell 2. Hushallskostnader per manad, Konsumentverkets referensvirden 2023
Kronor per manad

Livsmedels- Individuella Hushallsgemen-

kostnader kostnader samma kostnader Summa
1 vuxen 3420 2250 3650 9320
2 vuxna 6 840 4500 4420 15760
2 vuxna, 2 barn 11780 6450 6 660 24 890

Anm. Vuxen avser kategorin 31-60 ar (livsmedelskostnader) samt 26—49 ar (individuella kostnader) i
Konsumentverkets tabell for referensvarden. Livsmedelskostnader forutsatter att all mat lagas
hemma. Barn avser 10—13 ar och 6-9 ar (livsmedelskostnader) samt 11-14 ar och 7-10 (individuella
kostnader). De hushallgemensamma kostnaderna har beraknats utifran att hushallet bor i en "mel-
lanstor stad”.

Kalla: Konsumentverket

Aven om bankerna kan utga ifrdn Konsumentverkets riktlinjer & myndigheten samti-
digt tydlig med att berdkningarna inte omfattar samtliga kostnader fér hushallen, utan
enbart omkring en tredjedel.’> Om bankerna féljer de principer som &r utgdngspunk-
ten for Konsumentverkets berdkningar — att schablonerna for levnadskostnader ska
reflektera en rimlig levnadsstandard — kan de darfor behova ta hansyn till ytterligare
kostnader i samband med kreditprovningen. Det ar till exempel vanligt att bankerna
tar hansyn till driftkostnader forknippade med bostaden och kostnader for transport,
till exempel kollektivtrafik och kostnader for bil.

Om kostnadslaget stiger kraftigt pa kort tid — som det gjorde under 2022-2023 — kan
de berdknade kostnader som Konsumentverket tidigare har tagit fram bli missvisande.
Bankerna behover darfér kontinuerligt se 6ver sina schabloner och se till att de reflek-
terar en rimlig levnadsstandard.

Hushallens utgifter enligt SCB

SCB:s statistikprodukt Hushdllens utgifter ar en urvalsundersdkning som visar utgif-
terna for olika hushallsgrupper och hur de férdelas mellan olika varor och tjanster un-
der ett ar.'® Har far hushallen sjalva uppge i kronor hur mycket de lagger pa exempel-
vis livsmedel och klader varje manad. Till skillnad fran Konsumentverkets berakningar
tacker SCB:s insamling statistik 6ver hushallens totala kostnader och utgifter under ett

14 Se Konsumentverkets webbplats och “Berdknade hushallskostnader” for en sammanstélining av det sen-
aste arets hushallskostnader.

15 | Konsumentverkets berdkningar ingar exempelvis inte utgifter for boende eller driftkostnader forknip-
pade med boendet, transport, tand- och sjukvard eller samhallsservice som barn- och dldreomsorg.

16 SCB samlar in uppgifter éver hushallens utgifter var femte ar. Den senaste insamlingen genomférdes
2021, det vill séga innan levnadskostnaderna steg pa bred front i Sverige. For att uppskatta de faktiska kost-
naderna i dagens penningvarde skriver vi fram dem med KPIF.
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Kreditprovningens komponenter varierar éver tid och mellan banker

ar. Statistiken ska darfor spegla hushallens faktiska konsumtion. Eftersom SCB:s sta-
tistik tacker samtliga kostnader ar det olampligt att jamfora den direkt med Konsu-

mentverkets referensvarden, men eftersom utgifterna redovisas per varugrupp kan
man goéra en approximation av motsvarande kostnadsposter (se Tabell 3).

Tabell 3. Hushallens faktiska kostnader, SCB:s Hushdllens utgifter 2021
Kronor per manad

Livsmedel och alko- Ovriga utgifter Summa
holfria drycker
1 vuxen 3500 11 700 15200 (17 000)
2 vuxna 5500 22 000 27 500 (30 600)
2 vuxna, 2 barn 7 800 28 500 36 300 (40 500)

Anm. Har anvands ensamstaende utan barn, sammanboende utan barn och sammanboende med
barn (minst ett barn 0-19 ar). Ovriga utgifter avser SCB:s post “totala utgifter” minus féljande utgif-
ter for att siffran ska bli mer jamforbar med andra schabloner: "boende, vatten, elektricitet, gas och

” on»

andra branslen”, “transport”, “fordonsskatt” och “gavor”. Beloppet inom parentes avser en upp-

skattning av de faktiska kostnaderna 2023 framskrivna med KPIF fran utgangen av 2021 till och med
2023-06-30.

Kalla: SCB

| Diagram 4 visas ett genomsnitt av bankernas schabloner, Konsumentverkets refe-
rensvarden och hushallens faktiska utgifter enligt SCB:s statistik. Vi kan se att genom-
snittet for bankernas schabloner i de flesta fall ligger ndra Konsumentverkets berak-
ningar, men de understiger hushallens faktiska utgifter. Det indikerar att bankerna ut-
gar fran att hushallen kan anpassa sina utgifter for att klara av att betala sina lan.’

7 Man kan ocksa ténka sig att bankerna raknar med att det finns marginaler i hushallens ekonomi eftersom
kalkylréantan historiskt har legat hogre an den faktiska rantan pa bolanet i slutdandan.
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Kalkylrantan och schablonerna paverkar hushallens laneutrymme

Diagram 4. Skillnader i uppskattning av levnadskostnader for 2023
Kronor per manad
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5000 r I l 5
o L i

En vuxen Tva vuxna Tva vuxna, tva barn

B Bankernas genomsnitt SCB (HUT) - faktiska kostnader

B Konsumentverket

Anm. Konsumentverkets schabloner ar fran deras beraknade kostnader fér 2023 (se dven ta-
bell 2). SCB:s statistik 6ver hushallens utgifter (HUT) avser insamlingen 2021 upprdknad med
inflationen till mitten av 2023 (se dven tabell 3). Bankernas genomsnitt avser belopp fran 2023
(se dven diagram 2).

Kallor: FI, Konsumentverket och SCB

Kalkylrantan och schablonerna paverkar
hushallens laneutrymme

Hur stora kalkylrantan och schablonen for levnadskostnader blir avgér hur mycket av
hushallets disponibla inkomst som kan anvandas for att betala ranta och amorte-
ringar. En hogre kalkylrdnta minskar exempelvis ldaneutrymmet, och tvartom. | den
vanstra bilden i Diagram 5 illustrerar vi hur stort Ian ett ensamhushall med en brutto-
inkomst pa 35 000 kronor i manaden antas kunna bli beviljad (y-axeln) utifran tre olika
nivaer for kalkylrantan och olika storlekar pa levnadskostnadsschablonen (x-axeln). De
bla streckade linjerna visar hur mycket hushallet hade kunnat Iana. Om vi antar att
kalkylrantan uppgar till 7 procent och schablonen till 11 000 kronor hade detta fiktiva
hushall alltsa kunnat lana drygt 1,7 miljoner kronor. Om kalkylrdntan istallet hade
uppgatt till 6 procent och schablonen forblivit oférandrad hade lanebeloppet ckat
med drygt 170 000 kronor. Det motsvarar en okning av laneutrymmet pa ungefar 10
procent.
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Kalkylrantan och schablonerna paverkar hushallens laneutrymme

Diagram 5. Laneutrymme med olika nivaer pa kalkylrdnta och schablon for
levnadskostnader

Miljoner kronor (y-axel), tusen kronor (x-axel)

26 r 4 3,0 q
2,5 :
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1,0 4 0,0 v -
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—_— 7% = 55% 6% Laneutrymme, konstant inkomst

= | dneutrymme, stigande inkomst

Anm. Vénster: Laneutrymmet (y-axeln) vid olika nivaer pa schablonen for levnadskostnader (x-
axel) och kalkylrdantan bestdms genom att man beraknar den maximala storleken pa lanet med
restriktionen att KALP ska vara lika med noll. Bruttoinkomsten uppgar till 35 000 kronor i mana-
den. | berdkningarna antas 30 procent inkomstskatt, 3 procents amortering och rantekostnader
efter rénteavdrag om 30 procent. Linjerna utgor darfér maxtaket for laneutrymmet med anta-
gandet hushallet far lana upp till 85 procent av bostadens varde. Hoger: Har gor vi samma be-
rakning med skillnaden att vi anvander de faktiska genomsnittliga vardena for kalkylrdntan och
schablonerna. | det ena fallet halls inkomsten konstant och i det andra later vi inkomsten 6ka
med den allmanna utvecklingen av hushallens inkomster. Se appendix for utrdkningar.

Kalla: Riksbanken

Ett annat forenklat rakneexempel med en konstant kalkylrdnta pa 7 procent visar att
om schablonen for levnadskostnader 6kar med 1 000 kronor minskar laneutrymmet
med drygt 150 000 kronor.

| den hogra bilden i Diagram 5 illustrerar vi istéllet hur [aneutrymmet for samma en-
samhushall har forandrats 6ver tid sett till hur bade kalkylrantan och schablonen har
foréndrats (se Diagram 1 och Diagram 2). Denna illustration gors pa tva olika satt: vi
antar att hushallets ekonomiska forutsattningar ar konstanta, det vill sdga att hushal-
let har en konstant bruttoinkomst pa 35 000 och beraknar darefter [aneutrymmet
(orangea staplar). Sedan gor vi samma sak, men later bruttoinkomsten stiga for varje
ar i takt med inkomstutvecklingen i Sverige (gron linje).

Mellan 2018 och 2021 minskade bankernas genomsnittliga kalkylranta medan deras
schabloner forblev relativt oférandrade. Till foljd av detta 6kade ocksa hushallens la-
neutrymme. Om vi dven hade latit inkomsten stiga, hade laneutrymmet 6kat annu
mer, vilket illustreras av den grona linjen i diagrammet. Om man férenklat utgar fran
att det hushall som képer en bostad anvander hela 6kningen av sitt laneutrymme i en
budgivning kan det leda till att priset pa bostaden ¢kar i lika stor utstrackning. Men
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Kreditprévningen forutsatter anpassningsbara hushall

under 2022 och 2023 minskade istallet hushallens l[aneutrymme till féljd av hogre kal-
kylrantor och hégre schabloner.’® Jimfért med 2021 minskade det med drygt

400 000 kronor. Pa motsvarande satt som nar laneutrymmet 6kar kan ett minskat 13-
neutrymme leda till att priset pa en bostad sjunker.

Forandringar i laneutrymmet paverkar inte bara hur pass dyr bostad en lantagare kan
kopa. Det paverkar dven mojligheten for befintliga bostadsagare att utoka sitt befint-
liga bolan med ett sa kallat tillaggslan. Med tilldggslan kan bostadsdgare omvandla ka-
pital bundet i bostaden till likvida medel som kan anvandas for investeringar, att be-
tala av andra lan eller for konsumtion. Det finns begransad information om vad hus-
hallen faktiskt anvander tilliggslanen till. ° Om tillaggslanen anvinds fér bostadsinve-
steringar och konsumtion, kan forandringar i kreditprovningen ocksa paverka den
ekonomiska aktiviteten.

Kreditprovningen forutsatter
anpassningsbara hushall

| detta staff memo har vi undersékt de huvudkomponenter som ingar i bankernas kre-
ditprovning foér bolan — kalkylrantan och schablonen for levnadskostnader — for att
visa hur de paverkar hushallens laneutrymme. Bankernas schabloner forefaller vara
lagre dn hushallens faktiska utgifter. Bankerna gor kreditprovningar for att préva och
sakerstalla att lantagaren har formaga att fullgora kreditavtalet, och det kan da vara
rimligt att anta att hushallen kan gora olika anpassningar for att klara av det. Det ar
dock viktigt att lantagarna ar medvetna om att deras faktiska kostnader kan vara
hogre an de som banken har anvant vid kreditprovningen. Om deras ekonomiska for-
utsattningar forsamras kan hushallen behova gora relativt stora anpassningar for att
kunna fullfélja ett kreditavtal.

Over tid har s&vil bankernas kalkylrantor som schabloner justerats. De senaste aren
har vi sett storre forandringar i schablonerna som ett resultat av hogre inflation och
rantor. Under lang tid 6kade hushallens disponibla inkomster snabbare an schablo-
nerna, vilket gav hushallen ett storre laneutrymme. Det berodde delvis pa att schablo-
nerna inte féljde den allmanna prisutvecklingen, utan forblev relativt konstanta 6ver
tid. Under aren 2021-2023 6kade schablonkostnaderna daremot mer dn bade inflat-
ionen och den disponibla inkomsten under samma period, samtidigt som kalkylrdntan
ocksa 6kade nagot. Det bidrog till att minska laneutrymmet.

Att kreditprovningen anpassas till nya kostnadsldgen ger nya lantagare en battre for-
maga att betala tillbaka sina bolan. A andra sidan kan stora anpassningar forstarka
upp- och nedgangar i ekonomin. Enkla berakningar visar exempelvis att fordndringar i

18 Den genomsnittliga kalkylrantan 6kade med 10 procent (fran 6 till 6,6 procent) under dessa ar, medan de
genomsnittliga schablonerna tkade med ungefar 22 procent. Under denna period var det 6kningen i scha-
blonkostnaden som stod for den storsta delen av forandringen i laneutrymmet.

19 Exempelvis pekar Li m.fl. (2020) pa att majoriteten av hushallens tilldggslan troligtvis kan ha anvénts for
bostadsrenoveringar eller for konsumtion.
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Kreditprévningen forutsatter anpassningsbara hushall

kalkylrantan kan fa stor paverkan pa hushallens laneutrymme, och dérmed adven bo-
stadspriserna. Historiskt har kalkylrantan varierat betydligt mindre dn den genom-
snittliga rorliga bolanerantan, vilket sannolikt speglar att bankerna betraktar ett bolan
som ett langt dtagande dar lantagaren férvantas ha en god aterbetalningsférmaga un-
der hela lanets l6ptid.
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APPENDIX — Utrakning av maximalt laneutrymme

APPENDIX — Utrakning av maximalt
laneutrymme

Hitta storleken pa LAN s3 att KALP = 0 givet olika forutbestimda virden p& schablon-
kostnad (S) och kalkylrdnta (K)

KALP = DispInk — (LAN x K  0,7) — (LAN % 0,03) — Kostnadggz — S * 12 =0

For att 16sa for LAN och KALP = 0 behdver vi att (LAON * K % 0,7) + (LAN * 0,03) =

. . DispInk—Kostnadpggp—S+12
DispInk — Kostnadggr — S * 12 vilket ger att LAN = =" K*gs;:gogm

e Avgift for bostadsratten (arskostnad avgift BRF) uppgar till 677 kr per ar per
kvadratmeter. Storlek pa boende antas vara 35 kvadrat. Kostnadggrr = 23 695.

e Amorteringskostnaden uppgar till 3 procent av lanekostnaden per ar. LAN * 0,03.

e Riantekostnaden riknas ut med hjalp av kalkylrantan. Ranteavdrag pa 30 procent
tillimpas. LAN * K % 0,7.

e Bruttoinkomsten ar konstant pa 35 000 i manaden (Tabell A1) eller stiger i takt
med utvecklingen av den disponibla inkomsten i Sverige (Tabell A2). Inkomstskatt
uppgar till 30 procent. Arlig disponibel inkomst anvénds. DispInk = 294 000.

e Schablonen (S) och kalkylrantan (K) varierar enligt nedan tabell for varje ar.

Tabell A.1 Berdkning av laneutrymme med konstant inkomst

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kalkylrinta  0,0713 0,0686 0,0669 0,0600 0,0637 0,066
Schablon 8 638 8 401 8411 8606 9 966 11 640
Disponibel 5 509 294000 294000 294000 294 000 294 000
arsinkomst
Laneut-
e 2085459 2172430 2204516 2319903 2020552 1714388

Tabell A.2 Berdkning av ldaneutrymme med stigande inkomst

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kalkylrinta  0,0713 0,0686 0,0669 0,0600 0,0637 0,066
Schablon 8 638 8 401 8411 8606 9 966 11 640
Disponibel ) 509 304 769 315567 328007 342 740 342 740
arsinkomst
Laneut-
e 2085459 2310455 2485231 2792226 2673994 2540014
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