Tryggare privatekonomi med battre koll pa boendekostnaderna

Hushallens skulder uppgick den 31 december 2019 till 4 200 miljarder kronor. Det motsvarar 85
procent av Sveriges BNP.! Huvuddelen av lanen utgdrs av boldn. Resten, 18 procent, utgdrs av
konsumtionskrediter. 2 Hushallens 1&n i relation till disponibel inkomst, den s& kallade skuldkvoten,
uppgér till i genomsnitt 187 procent® och den genomsnittliga skuldkvoten bland |&ntagare som tar nya
bolan uppgar till ca 388 procent.* Hushéllen har onekligen generellt sett stora 1an och med det kommer
rantekanslighet. Men bade ur ett privatekonomiskt och samhéllsekonomiskt perspektiv ar det ocksa
viktigt att stélla hushallens skuldsattning i relation till hushallens tillgdngar och rantekostnadernas
andel i relation till hushallens disponibla inkomster. Gor man det far man en mer nyanserad bild av hur
hog hushallens skuldsattning verkligen ar.

Den genomsnittliga beldningsgraden fér Iantagare som tar nya bolan 4r ca 68 procent® och hushéllens
I&n i relation till finansiella tillgdngar uppgar till 29 procent.® Intressant att studera ar ocksa hushéllens
ranteutgifter efter skatt i relation till disponibel inkomst, hushallens sa kallade rantekvot, som uppgar
till 2,5 procent.” Beaktar man dven detta blir slutsatsen att hushallen generellt sett har stora I&n men
ocksa stora tillgangar och goda inkomster och darmed en god aterbetalningsformaga. Hushallen har
med andra ord inte bara goda forutsattningar att betala sina lIan i form av rédnta och amorteringar utan
ocksd en god motstandskraft mot eventuella storre prisnedgangar pd bostadsmarknaden eller
rantedkningar Det innebar dock inte att de senaste arens prisdékningar pa bostadsmarknaden som,
genom ett for lagt utbud av bostader dar folk vill bo, lett till hushallens héga skuldsattning ska
underskattas. Med en stor balansrdkning foljer okad sarbarhet. Stigande réntor, arbetsloshet,
langvarig sjukdom och skilsmassa ar exempel pa saker som kan drabba hushallen och paverka
hushallens aterbetalningsférmaga i mer eller mindre utstrackning. Basta sattet att méta den Okade
sarbarheten ar 6kad kunskap. Kunskap som hjalper hushallen att géra medvetna val och ta rationella
beslut.

Bolan

Hushéllens samlade bolan uppgick till 3 400 miljarder kronor den 31 december 2019.8 Ensamboende
som tog nya lan 2019 hade en genomsnittlig skuldsattning p& 1 601 000 kronor.® Den genomsnittliga
boldnerdntan for nya bolaneavtal var i december 2019 enligt SCB 1,6 procent. 60 procent av bolanen
I6per med rorlig ranta.’® Hushallen &r med andra ord riantekiansliga. Redan vid en liten foérandring pa
bolanerdntan sker en relativt stor férdandring av boendekostnaden. Vid en rdnteuppgang pa en
procentenhet stiger rantekostnaden med 934 kronor i manaden fér en ensamboende ny lantagare

1 Kalla: SCB

2 Kalla: SCB. Alla 1an som inte har en bostad som sikerhet definieras hiar som konsumtionskrediter.

3 Killa: SCB (Sparbarometern och nationalrikenskaperna)

4 Kalla: Finansinspektionen, Den svenska boldnemarknaden 2 april 2020. Avser ensamhushall, nya lantagare
2019

5 Kalla: Finansinspektionen, Den svenska bolénemarknaden 2 april 2020. Avser volymviktad genomsnittlig
beldningsgrad for hushall med nya bolan

6 Kallas: SCB (Sparbarometern och nationalrikenskaperna)

7 Kalla: Riksbanken. Enligt Finansinspektionen uppgick rantekvoten fér lantagare som tog nya boldn 2019 till
drygt 4,6 procent, Den svenska boldnemarknaden 2 april 2020

8 Enligt SCB per den 31 december 2019 (Finansmarknadsriakenskaperna)

9 Killa: Finansinspektionen, Den svenska boldnemarknaden 2 april 2020

10 Avser nya boldn 2019. Killa: Finansinspektionen Den svenska boldnemarknaden 2 april 2020. 2018 var
motsvarande andel 67 procent.



med genomsnittlig skuld.’* Manga bolanetagare har idag allt fokus pa rantan och blir allt duktigare pa
att férhandla sig fram till bra Ianevillkor. Det &r bra att konsumenter jamfor [anevillkoren och ar duktiga
forhandlare. Det leder till en 6kad konkurrens, och i férlangningen till battre produkter och tjanster.
Det manga bolanekunder inte fokuserar lika mycket pa &r alla andra faktorer som paverkar
boendekostnaden. Det centrala for en bolanekund ar boendekostnaden, eller snarare den maximala
boendekostnaden en bolanekund ar beredd att acceptera. Boendekostnaden ar en funktion av priset
pa bostaden, kontantinsatsen, lanets storlek, rantan pa bolanet, eventuell manadsavgift, drift- och
slitagekostnader samt amorteringar.t> Konsumenter som vill f3 en god bild éver den framtida
boendekostnaden bor darfor beakta samtliga faktorer som paverkar den framtida
boendekostnaden.

Tips och rad till konsumenter som ska lana pengar till en bostad
Steg 1 Gor en budget

Borja med att gd igenom hushallets inkomster, tillgangar och skulder. Berdkna hushallets
levnadskostnader och nuvarande boendekostnader. Konsumentverket och bankernas hemsidor ar
bra kéllor for den som vill ha hjalp med att uppskatta hushallets levnadskostnader. Skilj pa bankernas
och Konsumentverkets berdkningar av levhadskostnader och bestiam sjalv vad du anser ar rimliga
levnadskostnader for dig och din familj. Vad som ar att anse som rimliga, normala eller nodvandiga
levnadskostnader rader det namligen delade meningar om. Bankernas berdkningar ligger till grund for
hur mycket du maximalt kan lana. Konsumentverkets berdkningar finns for att underlatta for dig som
vill géra en egen hushdllsbudget. Med en egen budget blir det lattare att prata ekonomi bade inom
familjen och med banken. Med den egna budgeten som grund ar det lattare att forsta vilken bostad
som ar lamplig for dig och din familj utifran vad ni vill ha rad med nar boendekostnaden &r betald.

Steg 2 Sparande

Alla hushall behover ett sparande. En buffert fér oforutsedda utgifter dr det som alla hushall boér
prioritera forst. Ett bra riktmarke ar tva manadsloner efter skatt. Bor du i villa eller i en bostadsratt
ar det viktigt med ett sparande for framtida reparationer och underhall av bostaden. Kyl- och frys
slits. Nya tapeter och golv behdver bytas. Bor du i villa tillkommer saker som t.ex. hangrannor, tak,
fasad, fonster och kanske bergvarmepump. Ett bra riktmarke om du bor i villa dr att utga ifran
taxeringsvardet pa byggnaden och multiplicera vardet med 2 procent alternativt utga fran boytan
(BOA) multiplicerat med 300 kronor. For en villa med en boyta pa 120 kvm innebér det ett manatligt
sparande pd 3 000 kronor i m&naden.?® Bor du i en bostadsratt kan 1 000 kronor i manaden vara ett
bra riktvarde. Dessa 1 000 kr ska ticka framtida kostnader for t.ex. nya vitvaror, tapeter och golv.'

Ga igenom hushallets behov och ekonomiska méjligheter och forsék sedan att uppskatta behovet
av ett 6vrigt sparande. Det kan vara sparande till t.ex. ndjen, semester eller pension. Tio procent av
inkomsten efter skatt ar ett bra riktmarke. Har du ett speciellt sparmal som t.ex. en ny bil, motorcykel
eller bat behover du ta hansyn till det ocksa.

11(1 601 000 kr x (0,026-0,016) x 0,7 / 12 = 934 kr per m&nad i rintekostnad efter ranteavdrag.

12 Amorteringar ar ett sparande men ses hir som en kostnad d& amorteringarna paverkar hushallets
kassaflode.

133 000 kronor i mdnaden motsvarar ett smdhus med ett taxeringsvirde pd byggnaden pa 1,8 miljoner kronor.
14 Alternativt kan sparbehovet uppskattas till 150-200 kr per kvm BOA och &r. Fér en bostadsratt pd 60 kvm
BOA innebar da ett sparbehov pa mellan 750-1 000 kr i manaden.



Steg 3 Maximal boendekostnad

Med hansyn dina inkomster, 6nskemal pa levnadskostnader och sparbehov kan du nu berdakna hur
mycket ditt boende maximalt far kosta. Ett bra riktmarke kan vara 30 procent av hushallets disponibla
inkomst. Den maximala boendekostnaden ar den boendekostnad som du i sdmsta fall kan acceptera
oberoende av vad som hander i framtiden med t.ex. rantan, driftkostnader och skatter.

Steg 4 Ga in pd bankens hemsida och berdkna vad du maximalt kan Igna

Manga bolanegivare har bra hemsidor och appar som kan hjélpa dig att uppskatta hur mycket du kan
lana maximalt. GIom inte att skilja mellan vad du kan lana maximalt och vad du bor lana. Det senare
kan bara du avgora.

Steg 5 Berdikna din rintekdnslighet

Komplettera din budget med en budget som berdknar vilken ranta du tal givet dina krav pa
levnadskostnader och sparande.

Boendekostnaden ar inte bara ranta
Det ar viktigt att jamfora rantan mellan olika langivare och att férhandla fram sa férmanliga lanevillkor
som mojligt. Men det ar ocksa viktigt att ta hansyn till alla faktorer som paverkar boendekostnaden.

1 Priset

Priset pa villan eller bostadsratten ar naturligtvis avgorande for vilken boendekostnad du far. Ett hogre
pris leder till en hogre boendekostnad. Far du inte ihop din boendekalkyl, titta pa mindre och billigare
alternativ. Det kan ocksa innebéra att du far leta bostad i ett annat omrade an vad du forst tankt dig.

2 Kontantinsats

Storleken pa ditt egna kapital, den sa kallade kontantinsatsen, paverkar ocksa din boendekostnad. En
liten kontantinsats, idag minst 15 procent, Okar din boendekostnad. Kan du ldgga en storre
kontantinsats behover du inte lana lika mycket och kommer da undan med en lagre rantekostnad.

3 Amorteringar

Amorteringarnas betydelse ska inte underskattas. Amorteringarna paverkar boendekostnaden
eftersom lanet blir mindre och ddarmed de I6pande réntekostnaderna lagre. Du blir ocksa mindre
rantekanslig i hdndelse av att rantan stiger. Stiger rantan stiger inte din boendekostnad lika mycket om
du har en lagre skuldsattning. Amorteringarna pa bolanet gor inte bara att din rantekostnad och
rantekdnslighet sjunker. Amorteringarna minskar ocksa din belaningsgrad och okar darmed dina
mojligheter att [3na i framtiden. Amorteringarna stjal forvisso konsumtionsutrymme och o&kar
boendekostnaden'® men amorteringarna minskar ocksd sannolikheten fér att du éverskrider din
maximala boendekostnad som du ar beredd att acceptera, vilken i grunden ar den risk du vill skydda
dig mot nar du tar ett bolan.

4 Bolan med rérlig rénta och fast rdnta

Det finns bolan med rérlig ranta® och boldn med fast rianta. Boldn med fast rénta I6per normalt med
en bindningstid pa mellan ett och tio ar. Bolan med fast ranta och langa bindningstider styrs framst av

15 Amorteringar ir ett sparande men da amorteringarna stjil konsumtionsutrymme ses det i detta exempel
som en del av boendekostnaden.
16 Med rorlig ranta avses rinta med tre manaders bindningstid



marknadsréantan pa sakerstallda bostadsobligationer. Den rorliga rantan styrs framst av Riksbankens
penningpolitik. Riksbankens viktigaste styrranta ar reporantan. Repordntan ligger for ndrvarade pa noll
procent.! Férandringar av styrrdntan kan snabbt paverka prissattningen av den rorliga bordntan och
darmed hushallens boendekostnad. Genom att binda hela eller delar av bolanen med en fast ranta kan
rantekansligheten minskas. Enligt konsumentkreditlagen har du ratt att nar som helst I6sa dina lan,
dven om rantan ar bunden. Men om du léser lanet innan bindningstiden gar ut har langivaren ratt att
ta ut ersdttning, under férutsattning att det finns en éverenskommelse om det i laneavtalet. Sadan
ersattning kallas for ranteskillnadsersattning.

Sa har bor du tanka

Har du goda marginaler i din ekonomi och tycker att boendekostnaden kanns lag bade i relation till din
inkomst och bostadens varde kan ett bolan med rérlig ranta vara en bra utgangspunkt. Har du sma
eller mattliga marginaler i din ekonomi och tycker att boendekostnaden kanns hog redan idag med
dagens laga rantor kan ett bolan med fast rénta vara en bra utgangspunkt. Genom att kombinera
andelen bolan med fast respektive rorlig ranta kan du styra hur mycket boendekostnaden paverkas av
ranteforandringar. Ett bra sétt att uppskatta riantekinsligheten ar berdkna vilken bolanerinta som
den maximala boendekostnaden motsvarar och bedoma sannolikheten fér att den bolaneréntan blir
verklighet. Ar det stor skillnad mellan den rénta du betalar idag och den ridnta som din maximala
boendekostnad motsvarar och sannolikheten for att rdntan som motsvaras av din maximala
boendekostnad ska bli verklighet ar 1ag betyder det att du har en lag rantekanslighet och goda
marginaler i din ekonomi. Din rantekanslighet, dina marginaler i din ekonomi och din riskvilja avgér om
du ska binda rantan eller inte, amortera mer eller mindre, lagga in en hogre eller lagre kontantinsats
eller vélja en billigare eller dyrare bostad. Ju mer du ldr dig om hur du kan paverka din boendekostnad
desto stérre sannolikhet att du hittar ett boende som passar dina behov och planbok.

Trygghetsforsakringar

Andra saker du kan goéra for att 6ka tryggheten i ditt boende ar att se till att sdkra dina inkomster dven
for sémre tider. Om du ar lontagare rekommenderar vi att du &r med i A-kassan. Har du en manadslon
over 25000 kronor fore skatt ar en inkomstforsakring en ytterligare forsakring som skyddar dig i
hédndelse av arbetsloshet. Har du stora lan och ar gift eller sambo kan en livforsdkring ocksa vara ett
bra alternativ for att skydda dig eller din sambo i hdndelse av dédsfall.

Om du ar osaker och behover hjalp

Att kdpa en bostad adr bade spannande och roligt. Men det innebar for de allra flesta ocksa den storsta
affaren i livet och den stérsta I6pande utgiften varje manad. En stor hiandelse med andra ord som
fortjanar att fa ta den tid och uppmarksamhet som kravs for att du ska kdnna dig trygg och saker i ditt
beslut. Ar du det minsta osdker och kdnner att du behéver hjilp, vand dig till din bank och be om att
fa prata med en radgivare. Stéll fragor till fastighetsmaklaren och prata garna med styrelseordféranden
i bostadsrattsforeningen om du ska kdpa en bostadsrdatt. Om det handlar om att fa koll pa din
boendekostnad pa din befintliga bostad, smahus eller bostadsratt, vand dig till din bank och be om att
fa traffa en radgivare som hjalper dig med att ga igenom din privatekonomi. Det &r inte konstigare an
att besikta bilen en gang per ar eller bestka tandldkaren regelbundet.

17 Riksbanken héjde reporantan fr&n minus 0,25 till 0,00 procent den 19 december 2019.



Sund och hallbar ekonomi

Alla 6nskar en privatekonomi som innebar att man kdnner sig trygg och har goda méjligheter att leva
det liv man vill. Med koll pa den egna ekonomin och med lite planering blir vdagen till en sund och
hallbar ekonomi bade kortare och enklare.

Bilagor
Exempel: Bolanekalkyl

Egen budget

Huhallets inkomster

Inkomst 30000
Skatt (Tabell 32) -7 089
Inkomst efter skatt 22911
Levnadskostnader -11 000
Sparande* -4 091
Kvar till boende 7820
Manadsavgift brf -3500
Till rdntor och amorteringar 4320
Maximal boendekostnad -9620
Boendekostnad

Bostadens pris 2000 000
Kontantinsats -500 000
Bolan 1500 000
Ranta 1,60%
Amortering 2,00%
Rénta per manad -1400
Amortering per manad -2500
Summa ranta och amortering -3900
Overskott 420
*Sparande

10% av 16n efter skatt
1000 kr fér bostadsratt

800 kri mdlsparande (t.ex. bil, bat, motorcykel)

Egen budget maxial ranta
Huhallets inkomster

Inkomst 30000
Skatt (Tabell 32) -7 089
Inkomst efter skatt 22911
Levnadskostnader -10 000
Sparande* -3291
Kvar till boende 9620
Manadsavgift brf -3500
Till rdntor och amorteringar 6120
Maximal boendekostnad -9620
Boendekostnad

Bostadens pris 2 000 000
Kontantinsats -500 000
Bolan 1500 000
Ranta 4,13%
Amortering 2,00%
Rénta per manad -3614
Amortering per manad -2500
Summa ranta och amortering -6114
Overskott 6

*Sparande
10% avI6n efter skatt
1000 kr for bostadsratt

Maximalt bolan (bankens kalkyl)
Huhallets inkomster

Inkomst 30000
Skatt (Tabell 32) -7 089
Inkomst efter skatt 22911
Nodvandiga levnadskostnader -9700
Sparande* -1000
Kvar till boende 12211
Manadsavgift brf -3 500
Till rantor och amorteringar 8711
Maximal boendekostnad -12163
Boendekostnad

Bostadens pris 2 000 000
Kontantinsats -500 000
Bolan 1500 000
Rédnta 7,00%
Amortering 2,00%
Ranta per manad -6 163
Amortering per manad -2500
Summa ranta och amortering -8663
Overskott 49
*Sparande

1000 kr fér bostadsratt

Tabell: Total rantekostnad per manad*

Andel bolan med rorlig ranta

Rorligranta** Sannolikhet*** 100% 75% 50% 25% 0% Fastranta****
1,60% Hog 1400 1444 1488 1531 1575 1,80%
2,60% Hog 2275 2100 1925 1750 1575 1,80%
3,60% Mattlig 3150 2756 2363 1969 1575 1,80%
4,60% Lag 4025 3413 2 800 2188 1575 1,80%

*Avser bolan 1,5 Mkr efter rinteavdrag

**Rorligranta med tre manaders bindningstid

***Sannolikhet for rorligrantesats inom fem ar

****Fastrantaidag, bindinsgtid 5 ar



