SBAB!

Bolanet &
Amorteringen del 2

- Det nya amorteringskravet gor att fyra av tio hushall inte vill belana sig till mer
an halva bostadsvardet

- Endast en minoritet kommer att ha rad att forverkliga sin villadrom

- Amorteringskravet innebar ocksa minskat sparande, lagre konsumtion, mins-
kad omsattning pa bostadsmarknaden och farre renoveringar
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SBAB!

Bolanet & Amorteringen del 2

| samband med att Finansinspektionen annonserade
nya amorteringskrav i november 2014 publicerade
SBAB en undersokning om hur landets hushall ser
kommande amorteringskraven. Efter att Finansin-
spektionen i mars 2015 presenterat detaljerna i refor-
men foljer SBAB nu upp med en ny undersdkning dar
allmanheten tillfrdgas om hur de ser pa effekterna for
egen del.

Resultatet visar att amorteringskravet troligen kommer
fa stor effekt for bostadsmarknaden. Exempelvis
kommer drygt 4 av 10 hushall att vilja undvika amorte-
ringar genom att inte beldna sig till mer @an 50 procent
av bostadens varde. Och ett smahus blir en allt mer
ouppnaelig drom for majoriteten av hushéallen i landets
tillvaxtorter.

Rapporten Bolanet & Amorteringen baseras pa en under-
s6kning som SBAB latit Snabba Svar genomfora i mars
2015. | undersokningen har 1 033 personer i aldern 20-80
ar fran hela landet svarat pa fragor.

Bakgrund

Hushallens bendgenhet att ta bostadslan oroar som bekant
och for att hamma lanetillvaxten presenterade Finansin-
spektionen i november forslag om amorteringskrav. | mars
presenterades dessa i detalj och ambitionen &r nu att de
trader i kraft 1 augusti 2015.

Amorteringskraven innebar att alla nya bostadslan som gor
att bostaden belanas till en summa som 6verstiger 50 pro-
cent av marknadsvérdet skall amorteras. De som har
gamla bostadslan omfattas inte och bolaneinnehavare kan
aven byta bank utan att patvingas kraven. Om befintligt lan
utvidgas och belaningsgraden da 6verskrider 50 procent
trader amorteringskravet in pa det nya lanet. Samma sak
galler om man koper en ny bostad — aven om man i prakti-
ken skulle kunna minska sin belaningsgrad, sa lange det
Overskrider 50 procent av marknadsvéardet. Omvardering
av bostaden kan goras vart femte ar eller om vardet for-
andrats avsevart. Foérsta gangen ett befintligt 1an utvidgas
gar det ocksa att géra en omvardering.

Amorteringskravet har tva brytpunkter, dels vid 70 procents
belaningsgrad d& den arliga amorteringen faller fran tva
procent av bostadens ursprungliga belaningsbelopp* till en
procent. Och vid 50 procents bel&ningsgrad da amorte-
ringskravet upphor.

*Denna uppgift &r en uppdatering fran tidigare rapportversion d& "marknadsvarde”
anaavs istallet for "ursprunaliat beldninasbelonn.”
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Amorteringskravet

Fyra av tio svenska hushall kommer, som en direkt effekt
av amorteringskravet, inte att vilja belana sig till mer an 50
procent av bostadens kdpeskilling. Det innebér att en be-

tydande del av efterfragan pa dyrare bostadsobjekt kan
komma att férsvinna néar det infors i augusti 2015.

Amorteringskravet kommer nar det infors i hdst innebéra
att ett hushall som koper ett genomsnittligt smahus i Stor-
stockholm och &r beldnade till 85 procent, enligt bolaneta-
kets maxgrans, tvingas amortera drygt 7 500 kr per ma-
nad. Genomsnittet i hela landet ar drygt 4 200 kr per ma-
nad. Var undersokning visar att manga kommer att rygga
for dessa utgifter. Konsekvensen &ar rimligen att bostads-
kopare kommer att fokusera pa billigare objekt som inne-
bar lagre belaningsgrader och lagre amorteringsbelopp.

Manga tvingas andra sitt beteende
Utover att helt undvika kdp av bostad dar man tvingas

bel&na sig till mer &n 50 procent av bostadens varde finns

det manga som letar alternativa metoder att hantera ut-
giftsokningen.

Omkring fyra av tio anser att de kan minska sitt sparande
eller sin konsumtion for att skapa det utrymme som krévs
for att klara de 6kade utgifterna fér amortering, vilket da

betyder att betalningsviljan for dessa inte kommer att
paverkas namnvart. Nastan lika manga anser dock att

deras beteende kommer att paverkas, utdver att undvika

objekten som innebar en belaning Gver 50 procent av

marknadsvéardet och att billigare objekt prioriteras minskar
aven benagenheten att alls flytta drastiskt som direkt ef-
fekt av amorteringskravet. Det indikerar att rorligheten pa&
bostadsmarknaden kommer att minska vilket pa manga
sétt kan sagas forvéarra en redan trogrorlig bostadsmark-
nad och pé sa vis sannolikt gora utnyttjandet av bostads-

stocken lagre.
Ett alternativ till att vélja en mindre attraktiv bostad pa

orten man bor pa &r att flytta till en ort med lagre bostads-
priser och pa det vis inte behéva kompromissa med ex-
empelvis bostadsyta, 29 procent av hushallen havdar att

amorteringskravet kan fa den effekten for egen del.

Renoveringar blir ocksa mindre lockande nar man tvingas
betala av hela renoveringslanet i snabb takt. 31 procent
tror att de kommer lata bli att bygga till eller renovera sin

bostad som direkt effekt av amorteringskravet.

paverkar manga

Vi kommer som effekt av amorteringskraven inte képa ny
bostad dar vi inte kan lagga minst 50% képesumman kon-
tant (for att slippa amorteringskravet), andel som anger:

H Stammer helt
35%
Stammer

huvudsakligen

Stammer till liten del

17%

Stammer inte alls

24%

Som effekt av amorteringskravet
Andel som anser att nedanstdende pastdende stammer helt
eller huvudsakliaen

Vi tvingas minska pa ovrigt
sparande for att skapa utrymme
for de 6kade amorteringarna

40%

Vi tvingas minska pa var
konsumtion for att skapa
utrymme for de 6kade
amorteringarna

39%

Var benagenhet att alls flytta
och képa en ny bostad minskar
drastiskt som effekt av
amorteringskravet.

39%

Amorteringskravet innebdr att vi
far sikta in oss pa nagot billigare
bostadsobjekt.

38%

1111

Vi kommer inte att bygga till
eller renovera var bostad pga.
amorteringskravet eftersom
detta innebéar 6kade utgifter.

31%

Amorteringskravet innebdr att vi
inte langre har rad att kdpa
bostad pa den ort dar jag/vi kan
tdnka mig att bo.

29%
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Hushall som anser sig opaverkade

Det finns &ven en stor andel av hushallen som inte anser
att amorteringskraven kommer att paverka deras framtida
beteende.

Nastan varannan staller sig helt eller huvudsakligen bakom
pastaendet att eftersom amortering ar ett sparande sa
paverkar inte 6kade amorteringar betalningsviljan. For att
det argumentet skall kunna anvandas maste det finnas
marginaler i privatekonomin som gor att sparande kan
pabdrjas eller omfordelas enkelt utan att det uppfattas som
ekonomiskt anstrangande. Detsamma galler fér de 42 pro-
cent som havdar att de ha s goda marginalet att ett amor-
teringskrav som kan innebara 6kade manatliga utgifter pa
flera tusen kronor med latthet ryms i ekonomin, vilket bety-
der att betalningsviljan inte paverkas namnvart.

En knapp tredjedel tror ocksa att prisutvecklingen kommer
fortsatta uppat och pa det vis minska belaningsgraden
vilket da innebar att amorteringskravet begransas till en
kortare tid. Detta resonemang bygger péa att de 6kade
amorteringskostnaderna ses som en relativt kortsiktig
kostnadshorda, vilket maste anses vara en riskabelt anta-
gande.

Som effekt av amorteringskravet

Andel som anser att nedanstdende pastdende stammer helt

eller huvudsakligen

Amortering ar sparande,
darfor ingen kostnad. Vilket

innebér att amorteringskrav 45%
inte paverkar min/var
betalningsvilja.
Amorteringskravet kommer
inte att paverka var
42%

betalningsvilja namnvart da vi
har goda marginaler.

Amorteringskravet spelar
liten roll da jag tror att
bostadsprisutvecklingen
snabbt kommer att 6ka
marknadsvardet och pa sa vis
minska belaningsgraden sa jag
slipper amortera efter nagra
ar.

30%
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En klar majoritet stangs ute fran

smahusmarknaden*

Drygt vartannat hushall kan inte spendera mer an 6 000 kr
pa rantor och amorteringar per manad utan stora neddrag-
ningar i évrig konsumtion. Nar de nya amorteringskraven
infors i augusti kommer ménadskostnaden efter ranteav-
drag vara 6 100 kr totalt i landet och hela 10 900 kr i Stor-
stockholm, 9 100 kr i Storg6teborg och 7 500 kr i

Stormalmé for den som kdper en genomsnittsvilla i respek- Hur stora totala och l&ngsiktigt Ibpande manatliga kostna-

tive region och har en kontantinsats pa 15 procent av 13-

der for ranta och amorteringar alternativt bostadshyra
klarar ekonomin i ditt hushall av utan att ni behover géra

nebeloppet. stora inskréankningar i er 6vriga konsumtion?

Det bli allt farre forunnat att kunna kopa ett sméahus.

Ett genomsnittligt smahus kostar idag 2,5 miljoner kronor, i
Stockholmsomradet ar prislappen hela 4,5 miljoner. Nar
amorteringskravet inférs i augusti kommer en klar majoritet
av de svenska hushallen att fa det svart att ta sig in pa
smahusmarknaden. Trots att hushallen i var utrékning
forvantas ha sparat ihop till en kontantinsats p& 380 000 kr
och pa det vis slipper ta dyra privatlan klarar bara 41 pro-
cent av att kdpa en svensk genomsnittsvilla utan behdva
gobra stora inskrankningar i den évriga konsumtionen. Re-
sultatet &r sjélvfallet anda mer nedslaende i storstadsreg-
ionerna da endast 18 procent i Storstockholm, 27 procent i
Storgoteborg och 39 procent av de boende i Stormalmé
kan kopa ett smahus i sin region utan att behova goéra
stora inskrankningar i den dvriga konsumtionen. Vilket
innebar att &ven om vissa kan géra smartsamma ompriori-
teringar i sin privatekonomi som anda mojliggor bostads-
kopet utestangs manga, eftersom de antingen inte ar be-
redda att offra tillrackligt mycket for att kunna kdpa ett ef-
terlangtat smahus eller helt enkelt saknar den ekonomiska
formagan.

Det betyder att for majoriteten av befolkningen, atminstone
de som vill bo i narheten av storstaderna blir det mycket
svart att finansiera ett smahuskop. Hoga priser och har-
dare finansieringsvillkor satter, trots laga rantor, effektivt
stopp for smahusdrémmen.

Utfallet ser likartat ut i alla 8ldersgrupper utom 20-29 ar
dar, foga forvanande, annu farre kan finansiera hoga bo-
endekostnader. Man ar generellt kapabla att betala hogre
rantor och amorteringar da var fjarde sager sig kunna ta en
manadskostnad 6ver 10 000 kr per manad mot endast var
sjunde kvinna. Vilket med all sékerhet ar en spegling av
inkomstskillnader.

*| detta avsnitt har siffror for uppskattad manadskostnad och andel som behéver géra smartsamma
omprioriterinaar i sin 6vriaa konsumtion uppdaterats iamfért med tidiaare publicerad rapportversion.
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Totalkostnaden for ett smahus i host

Diagrammet till héger visar hur kapitalkostnaden kommer
att se ut for hushall som képer en genomsnittsvilla i Sve-
rige som helhet och i respektive storstadsregion. Givet att
hushallet gér en kontantinsats motsvarande 15 procent av
kopeskillingen i linje med kravet om boldnetak. Om &ven
privatldn maste tas for hela kontantinsatsen 6kar manads-
kostnaden** med uppemot 5 000 kr fér genomsnittsvillan i
Sverige och nastan det dubbla i Storstockholm. Okar bola-
nerantan fran dagens historiskt laga nivaer till den nivan
som enligt Riksbanken &r normalranta férsdmras sjalvfallet
ekvationen drastiskt d& bolanerantan i det laget kan ligga
pa 5-6 procent — vilket innebér en ytterligare manadskost-
nad pa uppemot 10 000 kr for genomsnittvillan i Storstock-
holm och halften sa mycket for Sverigevillan.

*| utrakningen baseras réntan pé den lagsta officiella treméanadersrantan
20150329 (1,98%) och att Finansinspektions forslag om amorteringskrav
infors enligt forslag.

**Givet 6 procents ranta och amorteringsperiod pa 10 ér.

Manatlig boendekostnad* (kr) i form av ranta och amorte-
ringar, vid kép av genomsnittsvilla och belaning pa 85
procent

Ranta M Amortering

Hela Sverige

Stor-Stockholm

Stor-Goteborg

Stor-Malmo

0 5000 10000 15000
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Stora ekonomiska skillnader mellan

boendeformer

Den genomsnittliga smahusagaren klarar av rantor och
amorteringar pa 6 737 kr per madnad medan den genom-
snittliga hyresgéasten endast klarar en hyreskostnad pa

4 851 kr utan att behdva gora stora inskréankningar i 6vrig
konsumtion. Bostadsrattsinnehavare har ndstan samma
ekonomiska férmaga som villadgarna.

Medianvardet i diagrammet till hdger visar vad det genom-
snittliga hushallet inom respektive boendeform férmar att
spendera pa rantor, amorteringar eller hyra utan att be-
hdva gdra sméartsamma besparingar alternativt tvingas
vélja bort dyrare boendealternativ. Resultatet visar tydligt
att de finns stora skillnader i ekonomisk férmaga mellan
hushéllen utifrdn boendeform.*

Eftersom de som bor i hyresréatt inte har samma betal-
ningsférmaga som de som ager en bostad far de generellt
svart att konkurrera pa bostadsmarknaden. Och om man
dartill lagger att bostadsagare i regel har ett évervarde i sin
bostad som kan anvandas som kontantinsats vid ett bo-
stadsbyte forstar man att det ar valdigt svart att ga fran att
vara hyresgast till att bli bostadséagare i Sverige idag. Vilket
sjalvfallet ytterligare forvarras av den stora bristen pa hy-
resratter.

Resultatet blir &nnu tydligare om fokus laggs pa andelen
av hushallen som klarar de manatliga utgifterna som i
praktiken kravs for boende i storstad eller landets residens
och hdgskoleorter.

En klar majoritet av bostadsagarna klarar av kostnader for
ranta, amorteringar och/eller hyra/avgift pa 6ver 6 000 kr
per manad. Medan endast en dryg tredjedel av hyresgas-
terna besitter samma ekonomiska férmaga. Den relativa
skillnaden blir anda stérre om man tittar pa férmagan att
hantera kostnader pa 6ver 10 000 kr per manad utan att
behdva gora stora inskrankningar i 6vrig konsumtion.

Eftersom ett amorteringskrav tkar de manatliga utgifterna
ytterligare drabbar det de som saknar sparade pengar
mest och gor troskeleffekten &nnu stérre for de som inte
kan sélja sin gamla bostad med vinst.

Genomsnittlig forméaga att langsiktigt klarar I6pande méanat-
liga kostnader for rénta och amorteringar alternativt hyra
utan att beh6ver gora stora inskrankningar i 6vrig konsumt-
ion, per bostadsform

B Median Medel

4 851 kr
Hyresratt
5929 kr

Bostadsratt

7 047 kr

Smahus

8052 kr

0 2000 4000 6000 8000 10000

Andel av hushéll per boendeform som langsiktigt klarar
lopande manatliga kostnader for ranta och amorteringar pa
alternativt bostadshyra pa 6 000 kr resp. 10 000 kr utan att
beh6va adra stora inskréankninaar i vria konsumtion?

| >10000kr > 6000kr

N h 14%
Bor i hyresratt

35%
21%

Bor i bostadsratt - 0
52%

oars. N 25%

Bor i smahus

56%
0% 20% 40% 60%

1 Skillnaderna blir &nnu stérre om man beténker att det for bostadsagaren tillkommer boendekostnader i form av bostadsréattsavgift och/eller

drift- och underhallskostnader som &r inbakade i lagenhetshyran.
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For mer information om rapporten, vanligen
kontakta:

Tor Borg, Chefsekonom SBAB
Telefon: 0761-18 09 02
Epost: tor.borg@sbab.se

Karin Hellgren, Presschef SBAB
Telefon: 070 - 668 38 24
Epost: karin.hellgren@sbab.se

Andreas Leifsson, Analytiker SBAB
Telefon: 070 - 788 99 45
Epost: andreas.leifsson@sbab.se

Om undersdkningen

Undersokningen baserar pd material fran Fl och en enkaét-
undersokning frdn Snabba Svar med 1 033 svarande un-
der perioden 12-18 oktober 2015. Enkatundersdkningen
har gjorts pa uppdrag av SBAB.

"Bolanet & Amorteringen del 2" ar en publikation frin SBAB. "Bolanet & Amorteringen del 2" har sammanstalits av SBABs Ekonomiska Sekreta-
riat. Ansvarig for brevet ar Andreas Leifsson, telefon 070-788 99 45. Rapporten baserats pa kallor som Sekretariatet bedémer som tillforlitliga.
Dokumentet &r inte gjort for att utgora det enda redskapet vid enskilda beslut om lan och investeringar. SBAB patar sig inte nagot ansvar for
direkt eller indirekt forlust till foljd av beslut grundade pa detta dokument. Citera garna rapporten men ange alltid kalla.

SBAB Bank AB (publ)
Besoksadress: Lojtnantsgatan 21 « Postadress: Box 27308 « 102 54 Stockholm
Tel 08-614 43 00 * Fax 08-611 46 00
Internet: www.sbab.se « E-post: headoffice@sbab.se « (Org.nr. 556253-7513)
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