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1. Problembeskrivning

For att fa ett lin krivs betalningsformaga.
Det innebir att man ska ha en ekonomi som
ricker for att betala tillbaka lanet till kredit
givaren. Bedomningen gors i samband med
att en lineansokan ska beviljas eller avslds.
Hur mycket lan man kan fa bygger frimst
pa den inkomst man har, men ocksé pd vad
man beriknas ha framéver. Dirtill ska man
ha rad med boendet och andra nédvindiga
levnadsomkostnader.

Pensionirer vittnar om att de blir nekade
lan trots att de har klarat av att betala lin
tidigare och att de har en god betalnings-
historik. Det hir kan, forutom att upplevas
som krinkande och omyndigforklarande,
innebira stora problem i livsforingen. Den
som vill byta boende kan bli last vid en
bostad som inte passar hushéllsstorlek eller
funktion. Den som behéver byta bil, kanske
av miljohdnsyn, kan bli hinvisad till ett
urval som inte ir onskvirt.

Inlasning pa bostadsmarknaden 4r ett
problem béde for individen och f6r samhil-
let. Minskad rorlighet leder till problem for
kommuner med planering av bostadsbyggan-
de och kanske med onédigt hoga kostnader
for aldreomsorg. Det kan ocksé betyda att
underhallet av bostadsbestandet forsimras.
For hushallen begrinsas méjligheten att vilja
den bostad som bist passar livssituationen.

Risk for inlasning pa bankmarknaden

finns dir ocksi. Den som redan har ett lin
kan inte sjilvklart byta kreditgivare for att
forbittra sina villkor. Forhandlingspositionen
kan i stort sett vara obefintlig och den ildre
personen hamnar i ett simre ldge 4n vad
andra gor.

Problembilden handlar dirmed om
mojligheten att dverhuvudtaget fa ett lan, att
kunna byta bostad och underldget i samband
med férhandling om villkor.

I den hir rapporten tas foljande upp:
* Hur ser skuldsittningen ut i dldersgruppen

65+?
* Vilka regler giller for kreditgivning till
kund och hur har det sett ut tidigare?

e Hur resonerar banker hir i landet och i
vara grannlinder?

* Nagra teoretiska rikneexempel.

e Slutligen tas frigan upp om nagot behover
dndras och vad det i si fall kan handla om.

SPF Seniorerna
Ylva Yngveson, augusti 2021
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2. Probhlemen kan
belysas pa flera siitt

* For SPF Seniorerna beridttar ett par om sitt
avslag pa en kreditansékan. De skulle byta
bil och fick inte sitt billin beviljat.

* | Aftonbladet finns ar 2019 foljande
exempel: Ewa Christine nekades fa ett lin

pa 140 000 kr.

* Den 2 mars 2020 skriver Aftonbladet om
Gisela som 4r "finge” i sitt eget hus. Hon
vill flytta, da bostaden 4r onddigt stor,
men hennes pension ir for lag for att klara
nytt lan. Nigra banker menar hir att lder
i sig inte forandrar kreditbedomningen.

* Expressen, Dina Pengar, skriver den 10
juli 2017 om Hakan 60 ar som 4r "for
gammal for att lina hos banken”. 100 000
kronor ville han lina. Banken riknar med
30% ldgre inkomst, enligt sin schablon,
om man ansoker om lin frin 60 &rs ilder.
Privata Affirer skriver 21/7 2017 om
samma irende.

* Privatlin 24 skriver 27/2 2019 (uppdaterad
19/11 2020) om Johan Eriksson. " Tyvirr,
vi kan inte lina ut pengar till dig. Det
ar emot bankens riktlinjer...” "Detta dr
nagot jag har hort fran flera pensionirer
som har ansokt om lan frin nigon av
storbankerna.”

* Om Arne, som ir 73 ar och gick igenom
en skilsmissa 2020, star att lisa i Svenska
Dagbladet 8 februari 2021. Han har flyttat
in pé hotell och siger: *-Bankerna vill
inte ha pensionirer som kunder, si verkar
det i alla fall.” ”-De tittar bara pd min
manadsinkomst och da blir ju en pension
ldee hine for lag i deras kalkyler.” Aven for
att fi en hyresritt har man krivt att hans
manadsinkomst ska vara storre, minst 3

hyror stor. Nu betalade han en manadshy-
ra for hotellrummet pa 12 000 kronor.

* I en annons for Svensk Hypotekspension
siger Jan Klingsell att besoket hos banken
blev snopet. *-De sa nej. Trots att jag
var en trogen kund. Jag hade balanserad
ekonomi. Dessutom alltid skétt mina
betalningar. Pensionen var inte si stor. A
andra sidan hade jag ju huset, det 4r virt
en hel del. Det argumentet lyssnade inte

banken pa.”

* I teve-reklamen f6r samma kreditgivare
framgar att Bo Maniette och hans hustru
blivit nekade banklin. I telefonsamtal
med honom framgar att de fitt nej frin
flera banker. De hade inga andra skulder
och laneansokan gillde inget stort belopp.
Bostadens virde var betydligt storre. Men
de fick till svar att de tjinade for lite.

Ett problem kan uppsta vid flytt fran en lagt
belanad villa till en nybyggd bostadsritt.
Visserligen ir kostnaden f6r uppskov nu
borta, men dels kan inkomsten vara ligre
dn nir befintligt lin en ging togs, dels kan
avgiften till bostadsrittsforeningen vara
hégre 4n villans driftkostnad. Det kan vara
svart att fa flytea med sitt lan eller att bli
beviljad nytt igen.

Man kan ldtt konstatera att grundregeln
om tillricklig aterbetalningsformaga ir
avgorande. Utan den blir det inget vanligt
lan. Att det finns gott om virde i en bostad
ricker inte. Men beloppen som soks verkar i
exemplen hir inte vara hoga. En friga man
kan stilla sig 4r om de regelverk som sitts
upp for kreditbedomning stimmer med
pensionirers verklighet.

Pensionar soker lan, funkar det? | SPF Seniorerna | sid 5 (av 28)



[o) [o)
3. Dagens lantagare 69 ar

Minga av dem som idag uppbir pension har lan. Det dr vanligare in bland

tidigare generationer.

Medianskulden for seniorers boldn var drygt 300 000 kronor dr 2016. De
seniorhushdll som tog nya boldn 2020 beviljades i genomsnitt 1,6 miljoner
kronor och hade en genomsnittsinkomst pa 41 000 kronor och 18 500 kronor

kvar att leva pa efter boende och lin.

Statistiken 6ver hur minga som i dagsliget
har lan i olika aldrar och hur stora lin det
handlar om finns p lite olika hall, 4r spretig
och inte alltid aktuell. Manga efterlyser

att en formogenhetsstatistik tas upp igen.
Den tidigare upphorde efter 2007, efter att
formogenhetsskatten tagits bort. Inget beslut
finns dnnu om att ersitta den med en ny
metod.

En del uppgifter kan dndd presenteras hir.
Klart ar att manga av dem som 4r 65 ér och
dldre 4r lintagare och att trenden ir okande.

Enligt Riksbankens Staff memo fran
2018 hade antalet bolantagare 6ver 70
ar okat kraftigt mellan 2010 och 2016.
Okningen var nira 60 procent. Nu hade
gruppen som helhet ocksa okat i antal. Tar
man hinsyn till det hade andelen med lan
inda okat. Antalet 66-70 dringar med boldn
var 259 000 personer, vilket utgjorde 44,3
procent av samtliga i aldersgruppen ar 2016.
Av dem som var 6ver 70 dr hade 332 000
personer lan eller 25,6 procent av samtliga.
En av flera bakomliggande orsaker gar att
finna i omfattande ombildning av hyresritter
till bostadsritter under lang tid samt att
nyproduktion av ligenheter frimst har
skett och sker i form av bostadsritter och
dgarligenheter.

Ranteutgifter

Enligt Statistiska Centralbyrans statistik over
inkomster och skatter hade drygt 753 000
individer, 65 ar och ildre, deklarerat
underskott av kapital ar 2018. Det ir hela 37
procent av den aldersgruppen. Hur manga
som faktiskt gjort avdrag for rintor gér inte
att utldsa hir.

I en annan uppdelning gar det dock att se
vilka belopp olika hushéllstyper gor avdrag
med. Ensamstdende utan barn i dldern 65-79
ar och som hade lan gjorde rinteavdrag pa
i genomsnitt 2 900 kronor. Fér 80 ar och
dldre lag beloppet pa 1 800 kronor.
Sammanboende utan barn i dldern 65-79 éar
gjorde avdrag med 4 800 kronor i genom-
snitt. De sammanboende som var 80 dr och
dldre gjorde avdrag pé i genomsnitt 2 700
kronor. Det hir ir ldgre belopp 4n vad som

giller for samtliga hushall.

Skuldstorlek

Riksbankens avdelning for finansiell
stabilitet som gav ut sitt Staff memo 2018
gjorde sin analys utifrin aldersgrupper. Dir
visar man att savil genomsnittlig skuld som
medianskuld 6kade for gruppen 65+ mellan
aren 2010 och 2016. Genomsnittet lag nu
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pa drygt 500 000 kronor och medianen pa
drygt 300 000 kronor. Aven arskullarna som
ar 2010 var 65 ar och ildre hade faktiske
okat sin skuldsittning med dren, men pa
lagre niva. Att genomsnittet 4r si pass
mycket hogre 4n medianen visar pa att det dr
en liten grupp som har stora bolan.
Intressant att notera ar att de som okat
sina skulder inte frimst har gjort det pa
grund av att de har flyteat till nytt boende.
Det handlar i stillet om utokad belaning pa
befintligt boende eller att man tagit andra
krediter. Storsta andelen personer 65+ med
bolan finns i storstadsomridena.
Totalt skuldbelopp for aldersgruppen har
okat stort, frin 146 miljarder kronor ar 2010
till 300 miljarder &r 2016. Nya kullar har
kommit in i aldersgruppen som férmodligen
ir mer belanade dn ildre kullar.

Nya bolan

Finansinspektionens Boldnerapport 2021
bygger bland annat pé en stickprovsun-
dersokning bland nya lin tagna 2020. De
som var 65 ar och ildre stod for 5 procent
av samtliga nya lan, riknat pa volym.
Genomsnittligt belopp i den dldersgruppen
var drygt 1,6 miljoner kronor. P4 totalen var
motsvarande belopp 2,5 miljoner kronor.
Genomsnittligt marknadsvirde pa bostaden
var ungefir som for genomsnittet for samt-
liga grupper, 3,3 miljoner kronor, medan
ménadsinkomsten pa nira 41 000 kronor
var ldgre dn i de flesta andra dldersgrupper.
Hushallsinkomsten skilde sig at utifrin
hushallsstorlek. For ensamhushall 6ver 65
ar var manadsinkomsten 27 400 kronor och
for sammanboende nirmare 48 200 kronor.
Hir handlade det alltsd om dem som fak-
tiskt fact bolan beviljade. Det kan jimforas
med senaste publicerade genomsnittliga
pensionsinkomsten f6r aldersgruppen, 2019,
pa 18 800 kronor per minad.
Belaningsgraden, skulden i férhallande
till bostadens virde, var for ensamstaende
mellan 66 och 70 ar runt 46 procent och for
sammanboende nirmare 49 procent. Den
minskade vanligtvis for varje drskull och
for 75-80-aringar var den 34 respektive 40

procent. Skuldkvoten, skulden i forhillande
till inkomst efter skatt, var ldgst bland dem
som var 66 dr och ildre, 311 procent.

Kvar att leva pé var 18 500 kronor i
ménaden i genomsnitt, for bolantagare dldre
dn 65 ar.

Kronofogdearenden

I en analys fran ar 2019 sag Kronofogden
att antalet skuldsatta pensionirer 6kat och
att de flesta har haft en skuld dir i manga
ar. Skulderna ir i genomsnitt nistan dubbelt
sa hoga som for yngre. Det hinger samman
med att manga har haft skulder linge.
Rintor och avgifter har kraftigt byggt pa
dessa. Idag har nirmare 37 000 personer
over 64 ar en skuld hos Kronofogden. Det idr
en minskning jamfort med dren fore. Som
andel av aldersgruppen handlar det om firre
dn 2 av 100. Det kan jimforas med att nira
4 av 100 personer i vuxna befolkningen har
en sidan skuld, alltsa dubbelt sa vanligt.

Kronofogden oroar sig emellertid 6ver att
antalet pensionirer 80 ar och ildre, som far
sin forsta skuld registrerad, okar.

Den vanligaste skulden som leder till
att en 65+are hamnar hos Kronofogden
forsta gingen ir en restskatt. Aven andra
skatteskulder, t.ex. fordonsskatt, 4r vanliga.
De hir olika skatteskulderna tillsammans
ar lika vanliga som skulder som uppstétt pa
grund av ldn och krediter. De senare dr dock
mycket storre i kronor riknat. Skulder pa
grund av e-handel har krupit upp i aldrarna
och aterfinns dven hir. Nagra andra typer dr
vardskulder och skulder f6r underhallsstod.
En del personer har skulder som hinger kvar
dnda sedan 90-talskrisen.

Av de 12 250 personer som beviljades
skuldsanering under 2020 var 2 158 personer
65 ar och dldre. En ritt hog andel i den
gruppen far sin ansokan beviljad, 65 procent.
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4. Kredithedomning

Lon, pension, néiringsinkomst, inkomstskatt, kyrkoavgift, bostadstilligg,
utdelningar, utgifter, kalkylrintor, amorteringskrav, virdering, fastighets-
avgift, kapitalvinstskatt, stimpelskatt, uppskovsregler.

Sa mycket kan paverka! Inte bara pensionen.

Lin som ett foretag erbjuder privatpersoner
styrs i grunden av konsumentkreditlagen och
Finansinspektionens regelverk. Dirutéver

far bland annat kreditgivarnas berikning av
beloppet “kvar att leva pd”, KALP, betydelse
for hur stort lan en kund kan beviljas. Hur
skattereglerna ir utformade spelar ocksa roll.

Konsumentkreditlagen

Av konsumentkreditlagen framgar att
betalningsformagan dr den viktigaste
faktorn for att ett lan ska beviljas. Utan
sidan formaga ska en lineansokan avslas
och kreditgivaren ska meddela s6kanden om
orsaken. Det hir giller alla typer av 1an och
kop pé avbetalning.

I lagen finns ocksd bestimmelser som
skyddar konsumenten. Rintesittningen
far inte vara oskilig, den effektiva rintan
ska anges och for vissa krediter finns en
dngerritt. En kredit far alltsa inte ha hur
hog rinta som helst, maximalt Riksbankens
referensrinta plus 30 procentenheter.
Begrinsningar finns ocksd om att kostna-
derna for en hogkostnadskredit inte far vara
hogre dn sjilva linebeloppet och att [optiden
inte far forlingas mer 4n en gang.

Kreditgivaren ir skyldig att forklara
avtalet och vad linet kommer att kosta s3 att
den s6kande forstar. En forkopsinformation
ska kunden fa innan avtalet trider i kraft.
Det ska for de flesta krediter anges i ett

speciellt formulir, Standardiserad europeisk
konsumentkreditinformation, enligt ett
standardiserat EU-faktablad. For informa-
tion om bolans villkor tillimpas vanligtvis
en europeisk bolanekod.

Sikerhetens roll

I lagen star det att en konsument ska ha
ekonomiska forutsittningar att fullfolja vad
han eller hon atar sig genom krediten. Ett
stycke lyder ocksd som foljer:
"Kreditprovningen far inte till 6vervigande
del grunda sig pa att den avsedda sikerhetens
virde dverstiger kreditbeloppet eller att
sikerheten antas komma att stiga i virde.
Detta giller inte for en bostadskredit dar
kreditfordran ska betalas forst i samband
med att den egendom som utgor sikerhet
overlats med anledning av att lantagaren
uppnir en viss dlder eller pa grund av lanta-
garens sviktande hilsa eller dod.”

Forsta meningen syftar till att det inte
dr virdet pa sikerheten som avgor i kredit-
provningen. Det fir dversittas med att man
framforallt maste ha betalningsformagan.
Den andra meningen kan antas handla
om bankers méjlighet att ge négon typ av
seniorlan.

Sikerhetens roll i en kreditprévning dr den
mojlighet kreditgivaren har att fa tickning
for skulden om lantagaren inte lingre kan
betala. Det paverkar frimst rintesittning
och amorteringstid.
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Krav pa inkomst

Som pensionir ir inkomsten ofta densamma
manad efter minad och kan forvintas
fortsitta sd. Det borde alltsd vara en ovanligt
siker utgangspunkt. Men manga utbetal-
ningar ir tidsbegrinsade och upphor efter
viss tid. Som kreditgivare ska man sikerstilla
att betalningsformédgan finns dven framéver.

Enligt Europeiska bankmyndighetens
(EBA) direktiv fran dr 2014 ska en kreditgi-
vare ta hinsyn till kommande inkomstfor-
dndringar. Regeln ska tillimpas f6r kunder
som dr 60 ar och dldre och dnnu inte borjat
ta ut sin pension.

Enligt svar fran bankerna framgar
att man tar hinsyn till sikerstillda och
varaktiga inkomster. Dirmed menar nigra
att bostadstilligg kan inga i underlaget.
Bolan och bostadens virde paverkar ju inte
heller berdkning av bostadstilligg negativt,
varfér den rundgingen undviks. Det hir
giller permanentbostaden. Ett problem kan
vara om pengarna fran linet liggs undan
som sparande en lingre tid. D4 kan det i sig
reducera ett eventuellt bostadstilligg.

Uttagstider for tjanstepension
Tjinstepensioner kan tas ut pa viss tid och

i de flesta fall livsvarigt. Utbetalningstid for
ickeviljar-alternativen varierar. De gér oftast
att andra pa. Men att korta ned tiden s3 att
en pensionsutbetalning upphor efter kanske
bara fem ér kan bli besvirligare in man
tankt sig.

Forsikringsbolaget AMF undersokte hur
fordelningen mellan livsvarig och tidsbe-
grinsad utbetalning forindrats hos dem
som dr 2018 hade pension via AMF. Dir
konstaterades att andelen pensionirer som
valt uttag pa fem eller tio ar okat ordentligt,
fran mindre 4n 40 procent ar 2012 till 58
procent ar 2018.

I SNS rapport fran 2017, Utbetalningstider
i jdnstepensionssystemet, framgar att
utbetalningstiderna blivit kortare med
aren for frimst privatanstillda arbetare
(LO-SAF-omridet) och kommunal- och
regionanstillda (KAP-KL-omradet). Hir
jamfors dren mellan 2008 och 2015. Bland

privatanstillda tjinstemin med sa kallad
ursprunglig I'TPK har i stillet ndgot fler valt
lingre utbetalningstid.

Kalkylkostnader
KALP

Inkomsten ir en sak. Vad den ska ricka

till ir en annan. Nir man drar ifrin skatt,
samtliga laneutgifter, nuvarande och
blivande, och boendekostnader aterstar

ett belopp, Kvar att leva pd, forkortat till
KALP. Det ska ricka till de vanliga utgifter
som hor till ett hushall. En minsta niva pa
dessa levnadsomkostnader méiste hushallet
klara. Den nivin ir normalt angiven som
en schablon och bygger pa antalet personer
i hushallet, om det ir en vuxen eller tv3 i
hushéllet och hur manga barn dir finns.
For konsumtionskrediter finns oftast olika
nyckelvirden med i en kreditscoring, dir
individen far sin kreditvirdighet satt utifrin
en viss skala.

Enligt bankerna 4r det vanligt att anvinda
Konsumentverkets berikningar av rimliga
levnadskostnader som en grund f6r sina
KALP-berikningar. Om det sker fullt ut bor
med andra ord hinsyn tas till att kostnader-
na ir ligre fér dem som passerat 60 ar.

Den som lever pa pension har manga
investeringar bakom sig och ofta firre och
lagre utgifter, t.ex. fackforeningsavgifter,
resor till och fran jobbet, arbetsklider,
forsakringspremier som sjunker och andra
som forsvinner. Det som i stillet kan
tillkomma eller 6ka 4r utgifter f6r medi-
ciner, vard, tandvard, glasogon och andra
hjilpmedel, men 4r mer individuella. KALP-
berdkningarna ir inte individuella. En
lanehandliggare kanske ber den som soker
lan att limna over en aktuell budget, men
det dr knappast en realistisk utgangspunkt
eller en mojlighet till lagre krav. Darmed
kommer vanligtvis schabloner att anvindas.
De utgor ju ocksd en miniminiva.

I Finansinspektionens rapport om hushil-
lens boldn 2021 finns redovisat ett genom-
snitt for bankernas KALP-berdkningar. Pa
bankernas hemsidor stir numera inget om
vilka belopp de riknar med. En marginal
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for kostnader utéver Konsumentverkets

bor finnas. Manga hushall behover

normalt utrymme 4ven fo6r icke nédvindig
konsumtion, sparande, fordon med mera. En
ensamstiende méste dd utifran bankernas
genomsnitt ha minst 9 900 kronor kvar i
manaden efter boende och andra lan. Ett par
behéver 17 200 kronor. Per hemmavarande
barn giller 3 700 kronor, oavsett hur manga
de dr. I inget av dessa belopp finns en
skillnad utifrdn alder.

En kostnadspost som inte redovisas
sjalvstindigt 4r om hushéllet har bil eller ¢j.
Inte sillan finns ett billan, som kan utgéra
den storsta delen av kostnaden och da finns
med i kalkylen. Men 6vriga kostnader for att
dga en bil kan uppga till ett par tusen kronor
i manaden. Skillnaden mellan att ha bil,
flera bilar eller ingen alls paverkar en kalkyl
ritt ordentligt, speciellt kinsligt f6r den som
ligger nira grinsen for att beviljas lan.

Skulle bilkostnaden tas upp separat
borde KALP-beloppen kunna sinkas. Det
vore positivt for dem som inte har bil, men
formodligen negativt for dem med bil.

Det dr nagot av en balansging for ban-
kerna att ta fram grinser fér vad pengarna
ska ricka till. De far inte hamna for ligt sa

Faktaruta

hushéllen riskerar problem, men samtidigt
inte for hogt s att allefor fa hushall kan
beviljas 1an overhuvudtaget. Hanteringen
hinger forstis samman med att man ser att
beloppen fungerar i praktiken, att bedom-
ningen ir realistisk 6ver tid.

Driftkostnader

Det finns schabloner ocksa for driftkost-
nader for boendet. Man ska som kund
ange faktiska kostnader. Ar de inte fulle
kinda anvinds schablonen, en miniminiva.
Finansinspektionens framriknade genom-
snitt hos bankerna ar 4 000 kronor per
manad for smahus, 3 100 for bostadsritter
och 2 000 kronor for fritidshus. En viss
marginal fér underhall ingar.

Kalkylrinta

Dessutom ska lintagaren ha en buffert i
form av att rintesatsen i linekalkylen sitts
hégre 4n den aktuella som 4r fér dagen. Det
kan handla om en langsiktig, rorlig bordnta
plus ett antal procentenheter. En lingre tid
har kalkylrintan legat pa mellan 6 och 7,5
procent. Under senare tid har flera aktorer
sinkt den ned till den ldgre nivan.

Konsumentverkets berakning av rimliga levnadskostnader 2021, kr/man.

I BTy R Ty R T

Hushallskostnad 2310
Mat, hemma 2750
Klader/skor 510
Fritid 640
Mobil 150
Hygien 650
SUMMA 7 010
Jamfér KALP 9 900

2700 2310 2700
5500 2470 4 940
1020 490 980
1280 570 1140
300 90 180
1300 600 1200
12 100 6 530 11 140
17 200 9 900 17 200

Forklaring: Hushdillskostnad ir forbrukningsvaror, hemutrustning, medier och hemforsikring (storstad). For vissa poster dr
daldersgruppen 31-60 dr mer uppdelad. Hir har viirdet jimbkats. KALP avser Finansinspektionens uppgift om bankernas

genomsnitt for 2021.
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Krav pa kontantinsats

Enligt konsumentkreditlagen krivs en
kontantinsats pa 20 procent for kreditkop.
Kunden maste med andra ord sjilv std for 20
procent av varans pris. Vid bilkop kan det
vara i form av inbytesbil och/eller kontanta
medel.

For bostadslan inforde Finansinspektionen
ett krav pa bolédnetak ar 2010. Lan med
bostad som sikerhet far inte ges till mer dn
85 procent av bostadens virde. I samband
med kop ska dirmed kontantinsatsen vara
minst 15 procent av bostadens pris.

Krav pa amortering

Bolan

Det gar att gora ny virdering av bostaden,
men hogst vart femte ar. Det kan vara
aktuellt om man skulle vilja fa ett ligre
amorteringskrav.

Ar 2018 kom andra steget i amorte-
ringskraven som dven det enbart giller nir
nya lin tas. Kraven skirptes genom att
bolan i férhillande till inkomstens storlek,
skuldkvoten, inte fir vara for stora. Hogst
4,5 ganger storre far de vara utan att en
“extra” amortering pa en (1) procent av den
totala skulden krivs. Mojligheten till 10
ars amortering for tilliggsldn giller hir om
tidigare bolan tagits fére 1 mars 2018.

For att minska risker med hushallens skuld-
sittning har Finansinspektionen dven infort
krav pd amortering pa bolan, i tvé steg. De

giller enbart i samband med att nya lan tas.

For ett lan pa 1 miljon kronor behéver inkomsten
fore skatt vara minst 18 500 kronor i manaden for
att inte skuldkvotsregeln om amortering ska trada
i kraft. Det ar en inkomst som ungefar motsvarar

Det forsta steget kom 1 juni 2016 med ett
amorteringskrav utifrin hur stora boldnen
ir i forhallande till bostadens virde. Om
samtliga skulder pa bostaden overstiger
70 procent av virdet ska tva procent av
ursprungliga skuldbeloppet amorteras
arligen. Om skulderna overstiger 50 procent
men inte 70 ska en (1) procent amorteras.
Mer in sa fir man forstis amortera.

En alternativregel finns for tilliggslan.
Den som tog bolan f6re 1 juni 2016 och nu
vill ta ett ytterligare lin, men hamnar Gver
50, respektive 70 procents belining, kan som
alternativ betala av tilliggslanet pa 10 ér.

Huvudregeln innebir att frin 85 procents
beldning dr skulderna nere pa 70 procent
inom knappt 9 ar och sedan nere pa 50
procent efter ytterligare 23,5 ar (riknat pa
ursprunglig skuld).

Exempel.

Vid kép av en villa fér 3 miljoner
kronor och 15 procents kontantinsats
kommer forsta tidens amortering att
utgora 4 250 kronor i manaden,

eller 51 000 kronor per ar.

genomsnittligt utbetald pension.

Flyttar man 6ver ett boldn till annan
kreditgivare riknas det inte som nyutlaning.
Tar man ett 6verbryggningslan vid byte av
bostad far undantag frin amorteringskraven
goras.

Konsumtionskrediter

Amortering pa andra lan 4n bolan brukar
folja en tinkt virdeminskning. Det ska inte
finnas en skuld kvar nir varan ir utan virde.
For billan 4r amorteringstiderna pa upp till
8-10 ar, utifrin hur gammal bilen ir.

Annuitetslan

Det kan 4ven finnas amortering enligt en
annuitet dir det fasta manadsbeloppet
bestdr av bade rinta och amortering och
amorteringens andel stiger med tiden.
Normalt innebir det att rintekostnaden
under totala kredittiden blir hogre an med
rak amortering. Overhuvudtaget innebir en
lang amorteringstid en hogre total kostnad
in en kort.
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Fler faktorer paverkar

mojligheten att fa bolan

Rinteavdrag och fastighetsavgift

Gillande skatteregler paverkar en lanekalkyl.
Idag far man gora avdrag for rintor i dekla-
rationen. Skatten minskar med 30 procent
av rintekostnaden. Det ir forstds viktigt

att lantagaren har tillrickligt med skatt att
betala s& att avdraget far full effekt. Med
skattereduktioner som ROT och RUT finns
risken att det inte blir si. I ett annat rinte-
lage finns ocksa risken med att man inte far
fullt avdrag dé den del av rintekostnaderna
(egentligen: underskott i kapital) som 6ver-
stiger 100 000 kronor per person och ér bara
ger 21 procents avdragseffekt.

Ager man en fastighet tillkommer en arlig
fastighetsavgift i kalkylen. Den dr pd 0,75
procent av taxeringsvirdet, men hogst 8 524
kronor (inkomstiret 2021). Takbeloppet
riknas upp med inkomstbasbeloppet varje
ar. For den som har lig inkomst finns en
begrinsningsregel. Som mest ska fastighets-
avgiften for permanentbostad uppga till 4
procent av arsinkomsten, med ett minsta
belopp, spirrbelopp, pa 3 230 kronor (2021).
Speciella regler giller f6r nyproducerade hus.

For en bostadsritt betalar innehavaren
inte sjilv nigon fastighetsavgift. Den betalar
foreningen och ingér i avgiften. Ett takbe-
lopp finns per lagenhet, i ar dr det 1 459
kronor.

Skulle en storre skattereform lanseras ir
det troligt att dessa regler kan komma att
justeras, dven om det blir en infasningstid.
Rinteavdraget kan minska och fastighetsav-
giften kan stiga. Enligt Finansinspektionen
skulle dldre lantagare paverkas i mindre grad
an yngre.

Uppskov

Majlighet till uppskov med att betala kapita-
linkomstskatt pd vinst vid bostadsforsiljning
finns idag. Reglerna dndras av och till. For
nirvarande kan man f uppskov for vinst

pd upp till 3 miljoner kronor. Férhallandet
mellan priset pi nya bostaden och forsilj-
ningspriset pa den gamla avgér hur stor del av
vinsten man kan skjuta upp beskattningen pa.

Exempel.

En person séljer en villa for 3 miljoner
kronor. Personen flyttar inom den
tidsfrist som finns, till en lagenhet som
kostar 2 miljoner kronor. Da gar det att
fa uppskov med som mest 2/3 av vin-
sten (2 miljoner kronor dividerat med
3 miljoner kronor). Resten av vinsten
beskattas direkt, med for narvarande
22 procents skatt.

Fran och med inkomstaret 2021 har beskatt-
ningen av uppskov tagits bort. Den fasta
arliga uppskovsrintan, som ej var avdragsgill,
uppgick till 1,67 procent pa hela vinsten.
Den blev dyr nir rintorna sjonk i ovrigt.
Uppskovet kan ses som ett lan fran staten
utan att en kreditprovning behéver goras.
Den som idag vill byta bostad slipper den
tidigare kostnaden och far bittre mojlighet
att klara bostadsbytet och kreditprovningen.

Den latenta skatten pa vinsten finns dock
kvar och nir den en dag ska tas fram ir
det de da gillande skattereglerna som ska
tillimpas.

Observera att om bolan finns eller ¢j
paverkar det inte berdkningen av vinst. Hur
finansiering av en bostad skett dr ovisentligt.
Det ir inkdpspris, forsiljningspris och
dirmed knutna kostnader samt avdrags-
gilla forbittringskostnader som ingdr i
vinstberakningen.

Virdering

Eftersom det forsta amorteringskravet bygger
pa hur hég beldningsgraden 4r har bostadens
vérdering stor betydelse. Om virdet f6rind-
rats sedan lanet togs, maste det gi fem ar
innan ny virdering kan goras for att fa till en
sinkt amortering.
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Seniorlan och
kapitalfrigoringskredit

I olika tider har kreditgivare tagit fram
produkter som innebir att en ildre lantagare
med lig inkomst kan beviljas ett lin dar
rintekostnaden liggs till skulden successivt.
Det ir ett sitt for den som inte har en
tillrickligt hog inkomst for ett vanligt boldn
att komma it virdet i bostaden utan att
behéva silja den.

Det finns tva typer av sidana lan.

Den ena benimns seniorldn, den andra
kapitalfrigdringskredit.

Seniorlén fanns en tid hos nagra banker.
Upp till en viss andel av bostadens virde
beviljades ett lineutrymme. Lantagaren fick
ut en del av linet antingen som engangsbe-
lopp eller som manatlig utbetalning. Den
andra delen reserverades fér de kommande
rintekostnaderna. Rintan var nigot hogre
dn pa vanliga bolan. Oftast var dessa lan
tidsbegrinsade. Det var normalt inte méjligt
for bankerna att garantera att kunden inte
skulle behéva betala mer in vad bostaden
var vird om forutsittningarna skulle
dndras. Dessa lin finns inte lingre kvar som
alternativ.

Idag finns nagra aktorer pi marknaden
som erbjuder kapitalfrigringskrediter. Det
dr inte ett vanligt bolan. Hir stills inte heller
krav pa betalningsformaga, det vill siga
att inkomsterna ricker for att betala linet
l6pande. Lanet dr vanligtvis garanterat s att
om virdet pa bostaden faller eller linet vixer
s pass att skulden blivit stdrre dn virdet
blir inte lintagaren skyldig att betala den
overskjutande delen. Dessa lan har ingen
tidsbegrinsning. Lanemajligheten styrs av
ilder, bostadens virde och beligenhet.

Nigra saker att forsta kring

kapitalfrigéringskrediter

* Befintliga lan ska losas och liggas ihop
med det nya lanet, varvid rintan pa den
delen formodligen blir hogre 4n den varit.

* Startkostnader finns. En virdering
maste goras, uppliggningskostnad och
besiktning kan tillkomma och pantbrev
behéver tas ut om befintliga inte ricker
till. Ett bolag anger att man behover
pantbrev f6r dubbelt s& mycket som det
utbetalda lanebeloppet. P4 pantbrev
tas en stimpelskatt pd 2 procent ut, av
Inskrivningsmyndigheten, en kostnad
som kan liggas till linet. Aviavgifter kan
finnas, vilka ska betalas 16pande.

* Rintesatsen ir betydligt hogre 4n pé vanli-
ga bolan. I mars 2021 lig genomsnittsrin-
torna pa 3-manaderslan hos bankerna pa
mellan 1,14 och 1, 73 procent. Rintan pa
en kapitalfrigoringskredit var 4,5 procent,
det vill siga 2,5 — 4 ginger hogre.

* Om linet [oper pa linge kan skulden si
smaningom overstiga uttagna pantbrev.
Di tillkommer en kostnad for att nya
pantbrev behéver tas ut.

* Nir bostaden vil siljs en dag gir det att fa
skatteavdrag for de kapitaliserade rintorna,
men da giller det att deklarera vinsten
samma ar for att ha tillrdckligt med
kapitalinkomst att kvitta rintorna mot.

* Trots garantin kvarstdr risken att det finns
en virdedkning som ska beskattas vid en
forsiljning. En kostnad som mdste tas frin
annat hall om priset pa bostaden fallit si
pass mycket att garantin 19sts ut.
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Via en enkiit till de storre bankerna hir i landet framgir att det skiljer

sig ndgot dt hur kreditgivningen sker. I grunden menar de att, som lagen
stipulerar, for att ett lin ska beviljas mdste inkomsten vara dterkommande
och varaktig. Betalningsformdgan ska finnas och vara lingsiktig. Nér en kund
borjar nirma sig tiden for att ta ut pension verkar samtliga banker ta hinsyn
till att den varaktiga inkomsten forindras. Detta tas dock inte alltid hinsyn
till i webb-kalkylerna, déir man sjilv kan testa hur mycket man kan lina.

Vid bedémning av vilka inkomster som kan
riknas med menar nagra att kapitalinkom-
ster och bostadstilligg kan ingd om de ir
stabila och varaktiga. Dir gors helt klart en
individuell bedomning. Vad som far tas med
synes dock variera.

Vilken kalkylrinta bankerna anvinder
sig av har ritt stor betydelse. Linge har
den legat pd mellan 6 och 7,5 procent.

Aven vilket KALP-belopp som anvinds
varierar. Flera banker anger att man har ligre
belopp for pensionirer. De som anvinder
Konsumentverkets levnadskostnader som
grund bor da automatiske ha ett ligre KALP-
belopp f6r den gruppen.

I samband med att en partner dor verkar
fa banker kriva ny kreditprévning av den
som bor kvar. Men det forutsitter normalt
att personen redan ir bade deldgare och
lantagare.

Ingen av bankerna ser nigot problem
specifikt for pensionirer. Regelverket slar
lika oavsett alder, menar de. Att situationen
forindrats pa senare tid 4r inget man sett,
forutom att en bank anger att sinkta kal-
kylrintan paverkar alla. Ingen har uttrycke
behov av férindring.

Kommentar: I den bista av virldar skulle
kreditbeddmningen for en pensionir utga
fran: vilka faktiska inkomster man har, dven
eventuellt bostadstilligg, en kalkylrinta som
foljer med den langsiktiga utvecklingen lite
nidrmare in den brukar gora samt ett ligre
KALP-belopp dn for yrkesarbetande. Det
kanske borde ga att samla de for senioren
best practice utifrin bankernas olika svar.
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6. Banker i vara granniander

Det som dir genomgdende tydligt vid en jimforelse av villkoren for bolin

i vdra grannlinder dr att man har en tradition av att amortera och i en
hogre takt in i Sverige. Minga regelverk ir annars liknande dem hos oss.
Kreditbedomningen skiljer sig inte dt utifrdan dlder. Viss diskussion i medierna
[finns kring svdrigheter for pensiondrer att ta lin. Att pensiondirer har stora
vérden i sina bostéiider som de inte kommer it dir ocksa en fraga som lyfts upp.
Lisningen bestir ibland av att man inte behover amortera, men att rintan

maste betalas.

Situationen kan dnda sigas vara likartad som
for seniorer i Sverige. Kreditbedémningen
till exempel, liknar den svenska i mangt

och mycket. Med viss reservation hir for
misstolkning. Det har inte alltid varit litt att
fa fram svar frin de banker som kontaktats.
En del av informationen hir 4r himtad frin
webben.

Danmark

I Danmark finns bland annat det som heter
Realkredit. Linet motsvaras av en egen
bostadsobligation, normalt med 30 ars
16ptid. Lan gér att fa pa upp till 80 procent
av bostadens virde. For fritidshus giller 75
procent.

Ett skuldkvotstak finns pa 4-5 ganger

inkomsten. Om beldningsgraden overstiger

60 procent och lanen samtidigt dr pd mer 4n
4 ganger inkomsten, verkar valet av lan vara
begrinsat.

Med ett 30-arigt lin kan man fi amorte-
ringsfrihet i 10 &r. Det tar man hinsyn till
i kreditprovningen, vilket underlittar for
pensiondrer.

I kreditbeddmningen anvinder man
aktuell rintesats och inte kalkylrinta.

Intressanta fakta:
Det gar att skjuta upp betalning av
fastighetsskatt tills man siljer sin perma-
nentbostad. Detta statliga 1an byggs ddrmed
pa varje ar. En rinta tas ut och kapitaliseras
arligen.

Den som har bott i sin bostad och
siljer med vinst behover inte betala nagon
vinstskatt.
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Norge

Kontantinsatsen ska vara minst 15 procent.
Sedan 2015 finns ett skuldkvotstak for bolian
pa 5 ganger inkomsten. Undantag far goras
for 8-10 procent av en banks nyutlaning.

Lan som medfor en beldningsgrad pa 6ver
60 procent ska amorteras med 2,5 procent
om dret.

Kalkylrintan for lin med rorlig rinta dr
aktuell rinta plus 5 procentenheter. For lan
med bunden rinta giller beriknad rinteniva
vid bindningstidens utging.

Sé kallat Flexilan eller Rammeldn sigs
vara limpligt for en pensionir med lag
inkomst. D4 kan man fa ldn pa upp till
60 procent av virdet. Rinta ska betalas pa
utnyttjat lanebelopp, men det finns inga krav
pd amortering. Rintan kan vara ligre om
belaningsgraden ir lag.

I Norge finns ocksa nagot som liknar
kapitalfrigoringskredit, LittExtra, for den
som dr 60 ar eller dldre. Det ir ett livsvarigt
lan, med hogre rinta 4n vanligt lin, men
med garanti att man inte behover betala
eventuell 6verskjutande skuld om virdet pa
bostaden skulle sjunka si pass. Rintan kan
laggas till skulden om man inte vill betala

den l6pande.

Finland

I Finland krivs en kontantinsats pd 5
procent vid kop av forsta bostaden. Annars
kan ldn tas upp till 90 procent av bostadens
virde.

Kalkylrintan ir i dagsldget 6 procent.
Amortering sker vanligtvis pi 20-30 ar, men
med méjlighet att ha upp till 35 ars amorte-
ringstid. Det gér att fa amorteringsfrihet for
en kortare period. Man kan ocksa amortera
med annuitet. I praktiken amorteras lanen
av pa 18-19 ir, enligt Yle, maj 2016.

Det finns en variant pa bostadslan som ir
ett 10-arigt lan pd upp till hogst 50 procent
av bostadens virde, HemFlex-1an. Det ir ett
amorteringsfritt 1an, men dir rintan méste
betalas 16pande. Det verkar vinda sig till
dldre som har i stort sett obelanade bostider.
Det kallas f6r omvint bostadslan.
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1. Historisk tillbakablick

Penningpolitiken under 70- och 80-talen syftade till kontroll sver valutan och
kreditgivningen. Det skulle nds med en fast vixelkurs och reglering av banker-

nas kreditvolymer och priset, rintan.

Som kund var det inte sjilvklart att
overhuvudtaget fa ett [in. Man var tacksam
for det 1an man fick. Det enda som var
intressant var att kunna komma i atnjutande
av rintebidrag, statligt lan eller garanti for
sitt nybygge. Eller om man kunde eller hade
tur med att binda rintan i ett lige innan
rintorna gick upp. Rorliga rintor fanns inte.
Amorteringstiderna utgjordes ofta av si
kallade serielin, med stigande amortering,
For ett 40-arigt lin var amorteringen under
det forsta dret 0,32 procent. Efter de forsta
fem dren hade enbart 1,977 procent av linet
amorterats.

Nir kreditmarknaden pa 80-talet avregle-
rades och penningpolitikens mél och medel
forindrades gick situationen fran utbudsstyrt
till efterfrigestyrt. Bankernas make
minskade och man kunde nu som kund vilja
kreditgivare och férhandla om villkoren.
Skuldsittningen okade kraftigt i slutet av
80-talet, samtidigt som avdragsritten for
rantor var mycket formanlig, speciellt for
héginkomsttagare.

Skattereformen som successivt infordes
i overgangen till 90-talet innebar att
rinteavdragen blev mindre fé6rmanliga. Fran
normalt mer 4n 50 procents skatteminskning
blev det 30 procents avdragseffekt oberoende
av inkomstens storlek.

Efter finanskrisen i borjan av 90-talet for-
dndrades ocksa regelverket for kreditgivning

till konsument. Med nya konsumentkredit-
lagen som kom 1992 flyttades tyngdpunkten
over till just betalningsformagan fran att
sikerheten tidigare kunde fa storre betydelse.
Trots att konsumenten nu star for en storre
del av rintekostnaden har skulduppbygg-
naden varit sensationell, inte minst efter
senaste sekelskiftet. Penningpolitikens mal
med prisstabilitet har lett till mycket liga
nominella rintor. Att idag betala rintor pa
ett lan belastar inte ekonomin alls pd samma
sitt som for ett par decennier sedan.
Analysen kan goras dven utifran rinta
efter inflation, realrintan. Den utvecklingen
har varit varierande. Under forsta halvan
av 90-talet var realrintorna vildigt hoga.
Direfter har med lag inflation dnda realrin-
torna minskat och varit negativa av och till.
Det dr d& man kan tala om att hushallen far
betalt for att lana, vilket 4r fallet just nu.
Dessutom har hushallens privatekonomi
utvecklats mycket bra under en lingre tid.
Man har kunnat ta pi sig alltmer av lan
och det har ocksd pressat upp bostadspri-
serna. Utvecklingen har understotts av att
nyproduktionen av bostdder under manga
ar legat klart under behovet och efterfragan.
Framf6ralle har fa hyresritter producerats,
vilket minskat méjligheten till god rorlighet
pa marknaden.
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8. Finansinspektionens analys

Om skuldkvotsregeln

I forslaget om att inféra det senaste amor-
teringskravet, i form av en skuldkvort, finns
motiveringar och berikningar. I remissvaren
lyfts effekter for olika dldersgrupper upp.
Niégra remissinstanser bedémer att regeln
sarskilt kan paverka unga forstagingskopare,
LO-anslutna arbetare och ildre negativt.
Finansinspektionen menar i sin egen analys
att dessa hushall vanligtvis inte kan fa

lan som uppgar till sd pass mycket anda.
Hushall 6ver 65 ar skulle paverkas i mindre
utstrickning dn genomsnittet. Myndigheten
beriknar att 10 procent av nya bolantagare i
den édldersgruppen skulle berdras mot cirka
16 procent av dem som 4r under 51 ar. Men
for dem som berérs beriknas effekten vara
betydligt storre dn for yngre vad giller hur

kvoten riknas om for den efterlevande.
Skuldkvotsregeln behéver inte trida i kraft
i samband med att man till exempel byter
bolaneforetag, flyttar med ett befintligt lan
till ny bostad eller tar 6ver siljarens bolan.
And4 menar nigra remissinstanser att
hushéll med laga inkomster, ofta ildre,
kan paverkas av skuldkvotsregeln vid kop
av nytt boende, dven om det ir billigare.
Ett problem som ocksa lyfts upp ar att
tvangsamortering kan leda till att hushall far
simre mojlighet att bygga upp en buffert for
ovintade kostnader. Det kan 16sas genom att
bankerna har mojlighet att bevilja undantag
fran amorteringskravet om det finns sir-
skilda skal. Vilket knappast en varaktig lag

pension kan sigas vara.

mycket ldgre lanebelopp de kan beviljas.
Skuldkvotsregeln har dock beriknats
paverka 65+are i klart hogre grad an tidigare
amorteringsregler, vad giller genomsnittlig
amortering som andel av disponibel inkomst.

Skuldkvotsregeln har dock beriknats
paverka 65+are i klart higre grad

dn tidigare amorteringsregler

Inkomster som skuldkvoten beriknas
pa dr frimst forvirvsinkomst. Det giller
fore skatt, inte som disponibel inkomst.
Skattefria inkomster fir riknas med om de
ar sikerstillda och varaktiga. Diarmed bor
kreditgivaren kunna ta hinsyn till eventuellt
bostadstilligg. Aven sikerstilld och varaktig
kapitalinkomst far riknas in hir, enligt
Finansinspektionen.
Nir en ldntagare avlider maste inte skuld-

Amorteringar skiljer sig at i olika
aldersgrupper. Finansinspektionen har gjort
en analys genom stickprov inf6r mojliga
littnader i samband med Corona-pandemin.
Bland personer 6ver 65 ar amorterar hilften
mellan 0 och 2 000 kronor i manaden.
Drygt 20 procent amorterar 4 000 kronor
eller mer. Yngre personer amorterar oftast
storre belopp.
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o] o]
9. Nagra exempel, holan

I en kreditbedomning tar banken héinsyn till den gemensamma ekonomin om
man dr tvd i ett hushall. I den situationen att en av makarna eller samborna
dor dr det inte sjilvklart att banken gor en ny kreditprovning av den dter-
stdende lantagaren. Sa linge lanet betalas loper det pa, menar flera banker.

Pensionsmyndigheten gjorde berikningar
for typfall ar 2017 utifrin méjligheten for
pensiondrer att ta bolin. Den konstaterar att
det dr svért for en ensamstiende i obelanad
villa och som inte har mer in 17 000 kronor
i pension att kunna fi ett bolin 6verhuvud-
taget. Grinsen torde gé vid 22 000 kronor i
pension.

Skandia gjorde i augusti 2020 framatblick-
ande berikningar som siger att den medelin-
komsttagare som idag dr 40 ar och har "gjort
allt ratt” dndd inte sjilvklart kommer att ha
rad att byta till en likadan bostadsritt vid 67
ars alder. Det kan bli svirti 9 av de 20 storre
stiderna man undersokte, om beldningsgra-
den da dr drygt 50 procent och om framtida
regelverk ser ut som dagens. Frimsta orsak
menar de ir otillrickliga pensioner, men att
mojligheten dven paverkas av hur kreditregler
och bostadsmarknad ser ut.

Pa bankernas webbplatser

I en kreditprévning ska hinsyn tas till

bide dagens inkomst och den framtida. En
genomgang av riknesnurrorna "Hur mycket
kan du lina?” pa bankernas webbplatser
visar att det gors olika. Inte alla tar hinsyn
till det. Néagra banker vill att man anger
alder. Fran 60 ars dlder paverkas hos nagon
bank lainemojligheten genom att en
arbetsinkomst riknas ned med viss andel. I
ett enskilt kreditirende ska dock individuell
bedémning goras.

Intressant ir att testa och liigga in

samma uppgifter i de olika riknesnur-
rorna. Resultaten varierar en hel del.
Utgangspunkten i snurrorna ir kop av
bostad. Med en kontantinsats pa 800 000
kronor och en pension pa 25 000 kronor
kunde majligt kreditbelopp landa pd mellan
knappt 1 miljon kronor och 1,5 miljon
kronor. Hir ser det ind3 inte ut att vara
nagot problem med att 6verhuvudtaget fa ett
lan till den inkomsten. De flesta som vittnat
om svérigheter har ansokt om betydligt ligre
belopp.

I en rapport frin Pensionsmyndigheten
om marknaden for seniorlin kontaktade
man bankerna med négra typfall for att se
mojligheten till lin. Aven i de svaren syns
mojligheterna variera en hel del. Med en
pension pd 17 000 kronor per minad kunde
en bank bevilja 750 000 kronor i lin medan
en annan kunde bevilja lan pa 1 380 000
kronor.

Skillnaden skulle bero pa att olika kalkyl-
rintor anvinds och pa hur man beridknar
att amortering kommer att krévas eller ¢j. I
praktiken menar bankerna att en individuell
bedémning 4nda alltid gors.

Pensionsmyndigheten lyfter hir upp vad
Finansinspektionen skriver i sin rapport
Svenska bolinemarknaden 2016: Endast
3,5% av hushillen beviljades undantag fran
kreditprovningen och beviljades bostadslin
trots att bankens méanadskalkyl 6ver deras
inkomster och utgifter inte gick ihop.”
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Kalkylexempel

Hur ser d& mojligheterna ut att fa lan, rent
teoretiskt? Nigra schematiska exempel kan
illustrera detta. Kvar att leva pd anges utifrin
vad Finansinspektionen har riknat fram
som ett genomsnitt bland bankerna ar 2021.
Belaningsgraden 4r mindre 4n 50 procent,
varfor ingen amortering krivs. Hir ges alltsa
bara exempel. Olika férutsittningar kommer
att ge olika resultat i det enskilda fallet.

Befintligt boende
Exempel. Bostadsratt, hdgsta mojliga lan:

Pension, kr/man 21000 12000 + 20 000
Nettoinkomst, kr/méan 16 600 26 100
Forutsittning: Genomsnittlig kommu-
Lan, kr 1000 000 1 500 000 nalskatt, ingen kyrkoavgift, manadsavgift
Skuldkvot 397 3.91 3000 kr resp. 3 500 kr, 6% kalkylrinta
’ ’ och KALP-krav 9 900 kr (1 vuxen) och
Kvar utéver KALP, aktuell rénta 2 800 kr/man 4 300 kr/man 17 200 kr (2 vuxna). Aktuell rinta 1,5%.

Om avdragsritten for rintor skulle sinkas
till 20 procents skatteminskning skulle
personerna i exemplen missa grinsen med
nagra hundralappar for att fi dessa lan. Om
kalkylrintan dr 7 procent kan de lana cirka
100 000 — 150 000 kronor mindre 4n i
exemplen ovan.

Exempel. Bostadsratt, hogsta mojliga 1an, lagre inkomster:

|| Enperson | Enperson | Tvapersoner | Tva personer

Pension, kr/man 17 000 16 000 12000+ 18000 10000 + 17 000
Nettoinkomst, kr/man 13 800 13100 24 600 22 400
Lan, kr 250 000 50 000 1130 000 480 000
Skuldkvot 1,23 0,26 3,14 1,48
Kvar utéver KALP, aktuell rénta 670 kr/man 130 kr/man 3 000 kr/man 1 300 kr/man

Forusittning: Genomsnittlig kommunalskatt, ingen kyrkoavgift, minadsavgift 3 000 kr resp. 3 500 kr, 6% kalkylrinta och KALP-krav
9900 kr (1 vuxen) och 17 200 (2 vuxna). Aktuell rinta 1,5%.

Exempel. Smahus, hégsta mojliga lan:

|| Enperson | Tvapersoner

Pension, kr/man 21000 12000 + 20 000
Nettoinkomst, kr/man 16 600 26 100 Forutsiittning: Genommz'tt/z';glk}mmu- y
. nalskatt, ingen kyrkoavgift, driftkostna
Lan, kr 600 000 1 260 000 0c/7ﬁzstz'g/75tmvgz’ﬁ‘4500 b,
Skuldkvot 2,38 3,28 6% kalkylrinta och KALP-krav 9 900 kr
1 h 17200 (2 . Aktuell
Kvar utéver KALP, aktuell ranta 1 700 kr/man 3300 kiiman e el 17200 2 vena). Abiue
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Det verkar vara svart for ett pensionirs-
hushill med medelinkomster att hamna
over gransen for skuldkvotsregeln med
amorteringskrav pd 1 procent. Vanliga

inkomstnivaer ricker inte till for sa stora lan.

Med hégre inkomster kan man komma upp
i en skuldkvot som 6verstiger 4,5, det vill
siga att skulderna 4r mer 4n 4,5 ganger sd
stora som inkomsterna, men da klarar man
kreditprovningen indd med god marginal.
Till exempel for en ensamstiende med
en pension pi 45 000 kronor betyder ett
lan pa 2,5 miljoner kronor att man har en
skuldkvot pa 4,6 och maste dirmed amorte-
ra 25 000 kronor per ar. Kvar att leva pd dr
inda 18 000 kronor, riknat pa kalkylrintan
6 procent. Skulle dessutom belaningsgraden
vara ver 50 procent betyder ytterligare en
procents amortering “bara” 2 080 kronor i
manaden.

Flytt till nytt boende

Den som vill och behéver byta till annat
boende kan hamna i en last situation.
Framforallt nyproduktion av ligenheter har

Exempel. Ensamstaende utan bolan

Villa som Lagenhet
CET som kops

Pris, kr

Vinst, kr

bide hoga priser och hdga méanadsavgifter.
Pengarna fran en sild villa ricker inte alltid
till. Och inkomsten kanske inte ricker for ett
lan. Ménga flyttar girna till en mer prakeisk
och vilbeldgen ligenhet som inte ir alltfor
liten. Inte sillan 4r det nyproduktion som
lockar dagens seniorer.

En speciell situation 4r nir den ena parten
har gitt bort och efterlevande make/maka
eller sambo behéver se sig om efter en
mindre bostad. Finns inga befintliga lin kan
det se ljusare ut, men finns det ldn kan det
bli svért att fd nytt lan beviljat, pa bara en
inkomst.

Idag nir kostnaden f6r uppskov ir
borttagen okar méjligheten for en sadan hir
flyte. Ar priset pa nya bostaden lika hog eller
hogre dn pd den silda bostaden gar det att fa
uppskov med att betala skatt pa hela vinsten
om den inte ir for hog. Men ir priset ligre
maste skatt pa en del av vinsten andé betalas.

Personen i exemplet med bolan klarar precis
KALP-grinsen pa 9 900 kronor. Om hen
dven betalar kyrkoavgift eller annat medlem-
skap via skatten minskar linemajligheten.

Exempel. Ensamstdende med visst bolan.
Krav pa inkomst for att klara den ldgenheten.

Villa som Lagenhet
sdljs som kops

Skatt att betala, kr
Uppskov, kr
Boendekostnad kr/man
Kvar att leva pa, kr/man

Overskott fran
forsaljning, kr

3 500 000 3200 000
2500 000
47 000

2285000

2900 3 600

8 700 8 000

250 000

Forutsittning: Pension 14 000 kr/mdin. Genomsnittlig kommunalskatt,
¢j kyrkoavgift. Skatt pa vinst 22%. Fastighetsavgift 8 524 krlir ingdr i
villakostnaden. Minadskostnader och drift utifrin maiklarbeskrivning.

Pris, kr 3 500 000
Vinst, kr 2500 000
Skatt att betala, kr 47 000
Uppskov, kr

Lan, kr 300 000
I(El:\?l?;: fékr?tztgi/f)’, kr/méan 3200
Kvar att leva pa, kr/man 10 600

Overskott fran
forsaljning, kr

3200 000

2285000

50 000

3800

10 000

0

Forutsittning: Pension 17 000 kr/mdn. Genomsnittlig kommunalskatt, ej
kyrkoavgift. Skatt pd vinst 22%. Fastighetsavgift 8 524 kr/dr ingir i villa-
kostnaden. Minadskostnader och drift utifran méiklarbeskrivning.

Ingen amortering pd linen.

Pensionar soker lan, funkar det? | SPF Seniorerna | sid 21 (av 28)



Per ménad skulle kyrkoavgiften hir uppga
till 112 kronor. Det ger en ritt mirklig effek.
Varje 100-tal kronor i hogre eller ligre net-
tomanadsinkomst betyder 30 000 kronor mer
eller mindre i linemajlighet, om kalkylrintan
ar 6% och ingen amortering krivs. Andra
foreningsmedlemskap behéver inte uppges.
Kanske ska inte heller denna vara med och
paverka i en kalkyl, dven om det nu ir en
varaktig kostnad, dtminstone per ar riknat.

For den som inte har nigot lin pa
bostaden kan det vara littare att byta
bostad dven med begrinsad inkomst.
Bostadsrittsforeningen avslar inte med-
lemskap enbart pa grund av lag inkomst.
Diremot kan det bli problem att i stillet
hyra en ligenhet. Hyresvirdar kan kriva
viss betalningsféormaga. Till exempel kan
kravet vara att hyresgisten har en inkomst
pa minst Kronofogdens forbehéllsbelopp
efter att boendet ir betalt, men med hinsyn
till eventuellt bostadstilligg. Under 2021
ar forbehallsbeloppet 5 016 kronor f6r en
ensamstaende person.

Skulle uppskovsrintan ha funnits kvar
hade manadskostnaden okat med nira
1 000 kronor i manaden for detta uppskov
pa 2 285 000 kronor. For ett par kan den
kostnaden ha varit littare att klara, men for
manga ensamstiende, inte minst kvinnor,
maste den skatten kraftigt ha paverkat
ekonomin och flyttviljan.

Om bostadstilligg

I exemplet med den som har 14 000 kronor
i pension och i stort sett saknar andra
tillgdngar 4n sin bostad kan ritten till
bostadstilligg férindra situationen. For
villans boendekostnad nir inga lin finns
kan bostadstilligget uppga till drygt 3 000
kronor per manad. Hir riknat pa annan
pension dn garantipension och att bostadens
yta dr 140 kvadratmeter. Skulle personen ha
lan pa bostaden blir bostadstilligget storre
eftersom rintorna far riknas med fullt ut,
efter skatteavdrag.

I exemplet ovan med lan och en hogre
pension, 17 000 kronor, finns majlighet till
bostadstilligg for villan, 1 600 kronor. Efter
flyte till ligenheten kommer den faktiska

lagre manadskostnaden leda till att personen
inte lingre kan fa ndgot bostadstilligg.

I praktiken blir det s att personen i det
hir exemplet, utan lin men med bostadstil-
lagg, gir frin ett fakeiskt 6verskott pa 11 800
kronor efter boendekostnader, till ett ligre
overskott, 9 100 kronor, efter flytten. Frimst
hinger det ihop med storleken pa scha-
blonkostnaderna for sméhus, som ligger till
grund for bostadstilligget, och pé hur stor
bostaden dr. Hir blev den kostnaden storre
an i verkligheten, 5 900 kronor inklusive
fastighetsavgift.

Pension 14 000
Nettoinkomst 11 650
Bostadstillagg 3100
Boendekostnad 2900
Kvar att leva pa 11 860

Ett problem kan dock uppsté just det &r

da vinsten ska beskattas, vilket 4dr aret efter
forsiljning av bostaden. Om det inte gér att
fa uppskov for hela vinsten ska resterande
del av vinsten beskattas. 22/30 av den
vinsten tas upp i deklarationen som en
kapitalinkomst. D4 ir det vikeigt att tidigt
meddela Pensionsmyndigheten om denna
inkomstf6rindring. Annars kan man senare
bli aterbetalningsskyldig for kanske ett helt
ars bostadstilligg. Aret dirpa finns majlighet
igen att fa bostadstilligg.

Om skatt pa pension

Skatten pd pension har sinkts under flera ar
och ir nu pd samma nivd som for l6ntagare.
Det innebir en fordel for den som soker lin
idag jamfort med for exempelvis bara fyra
ar sedan. Med en pension pa 18 000 kronor
per manad, vilket ligger nira genomsnittet,
betyder skattesinkningen att lanemoilig-
heten 6kat med nistan 70 000 kronor.
Utgangspunkten ir en kalkylrinta pd 6
procent och att ingen amortering krivs. For
den som har en pension pi 21 000 kronor
har lanemdjligheten 6kat med 150 000
kronor.
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10. Kommentarer

Inkomsten dr avgorande for om en lineansokan ska beviljas eller inte av en bank.
Att iiga en bostad som har en hiog viirdering eller dir helt obelinad ricker inte.

Som pensionir 4r inkomsten i regel ligre

dn som yrkesarbetande. I genomsnitt hade
pensionirer 65 ar och idldre 18 800 kronor

i manaden i total pension ar 2019. Kvinnor
hade i genomsnitt 15 600 kronor och min
22 500 kronor. Bland dem som var i dldern
65 - 69 ar var motsvarande belopp 20 500
kronor (totalt), 17 700 kronor (kvinnor)
respektive 23 300 kronor (min). Siffrorna dr
avrundade.

Men spridningen ir stor. Manga kvinnor,
framforallt ensamstiende, vittnar om en
mycket knapp ekonomi. Efterlevande-
pensioner fran statens sida finns inte heller
for den som fyllt 65 ér, annat 4n for en del
ildre kvinnor, frimst for dem som ir fodda
fore 1930.

Ar det da rimligt att virdet i en bostad
ska kunna forbittra i en kreditbedomning?
Det ir inte sjilvklart. Dagens regelverk
bygger pé en sund instillning om att minska
risken att hamna i betalningssvarigheter
och dnnu storre ekonomiska problem. Men
att pensiondrer hinvisas till dyra l6sningar
som kapitalfrigoringskrediterna ar knappast
ett sunt alternativ. Aven om de lanen inte
belastar den l6pande ekonomin.

Om KALP-kraven verkar orimligt hoga
for den som passerat sin yrkestid i livet dr det
samtidigt viktigt att forstd att marginalerna i
kreditbeddmningarna inte 4r speciellt stora.
Manga hushall har utgifter som inte ryms
inom de “rimliga kostnaderna”. Egentligen
ir det klokt att avsta fran lan om banken
siger nej. Mycket oforutsett kan hinda
som fordndrar forutsittningarna. Ibland
kan ett nej leda till att en vilbehovlig storre

forindring gors for att ekonomin ska bli mer
hallbar, exempelvis byte till billigare boende.

Men som chefsanalytikern Johan Hansing
pa Bankforeningen i vart telefonsamtal sum-
merar dagens problem. Krav pa amortering
leder till att man minskar egna sparandet i
ovrigt. Nir behov av kapital sedan uppstar i
en period med ldgre inkomst har man varken
pengar tillhands eller rad att lana.

Reglerna hindrar den framtida handlings-
friheten. Alternativet kan vara att man ska
striva efter en storre balansrikning, med mer
lan och mer eget sparande, som planering
infor pensionstiden.

Krav pa amortering, utifrin skuldkvot
eller beliningsgrad, passar inte den som ir
pensionir. Den typen av tvingssparande 4r
inte indamalsenlig i det skedet av livet.

Den som vill undvika att ta en dyr
kapitalfrigringskredit kanske har som enda
utvig att lina av sina barn. Aven om de tar
lin med sikerhet i forildrarnas bostad kan
det binda upp barnens ekonomi. Behover
de utoka sina egna skulder eller f6rindra sin
situation kan de fa svart att komma ur den.
Det kan handla om en separation eller behov
av renovering. Nar man lanar av nirstdende
eller vinner kan det ocksd utgora en risk for
framtida osimja. Samma resonemang giller
forstas ocksd om barn gar in som medlinta-
gare pd forildrars lan.

P4 marknaden erbjuds ibland konsum-
tionskrediter som alternativ, men di med
hogre kostnader 4n vad lan med sikerheter
har, som bolan och billan. Att laga inkom-
ster leder in till dyra l6sningar blir nagot av
en paradox.
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11. Nagra slutsatser och firslag

Amorteringskrav kan slopas helt for dem som har fyllt 65 dar. Trots att inte si
mdnga paverkas dr amortering i den dldern inte ett prioriterat sitt att spara
pa. Frivillig amortering finns inda kvar som alternativ.

Det ir rimligt att Kvar att leva av-beloppet
kan vara ligre for gruppen ildre. Utifran
Konsumentverkets berikningar ar omkost-
naderna fér dem som ar 60 &r och ildre
500 kronor mindre per person dn f6r 31-60
aringar. En pensionir kommenterade en
gang Swedbanks och Sparbankernas berik-
ningar av nédvindiga levnadsomkostnader
bland annat med att ”-Sa dir mycket pengar
gor vi verkligen inte av med pa kldder och
skor.” Konsumtionsbehovet minskar, som
tidigare nimnts, ofta efter yrkestiden.
Skulle KALP-beloppet sinkas med 500
kronor per person betyder det mycket,
kanske speciellt mycket f6r dem med laga
inkomster. Exempelvis héjs det schematiskt
beriknade lanebeloppet med 125 000
kronor, fran 50 000 kronor till 175 000
kronor f6r den som har 16 000 kronor i
pension och om kalkylrintan 4r 6 procent.
Beroende pa kalkylrinta betyder en sidan

sinkning hela 114 000 - 143 000 kronor mer

i mojligt 1an, per person.
En mojlig uppdelning av KALP-beloppet

pa levnadsomkostnader och fordonskostna-

der skulle kunna ge fordel for hushall som
inte dger bil.

Kapitaltickningskravet kan vara ligre
vid lig belaning, ndgot man tillimpar i
Norge. For dem som har exempelvis hogst
40 procents beliningsgrad skulle det kunna
sinkas och dirmed ge ligre rintesats for
lantagaren. Enligt Pensionsmyndigheten
har en majoritet av pensionirerna en bela-
ningsgrad under 50 procent. Det kanske inte
spelar sa stor roll i dagsldget, men i ett hogre
rinteldge far det storre betydelse.

Den som har sokt 1an och fatt avslag
ska informeras om orsaken. I medierna
kommenterar personer ibland det som att
man fatt avslag for att man 4r for gammal.
Bankerna verkar behéva forklara tydligare
vad ett avslag beror pa.

Det vore 6nskvirt om méjlighet fanns for
pensionirer med liga inkomster som redan
har lan att dels kunna férhandla om rintan
hos fler dn bara nuvarande banken, dels
kunna ta med befintligt 1an till ny bostad.
Skulle en kreditupplysning som visar pa bra
betalningshistorik kunna ricka for byte av
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Raid till den som dnnu inte
fyllt 60 édr kan lyda:

Sluta amortera!
Flytta i god tid)!

bank? Att man skott sina betalningar utan
problem, skulle det kunna ricka for att flytta
med sig lin?

Vid berikning av skatt enligt aktuell skat-
tetabell i kreditkalkylen bér kyrkoavgiften
inte riknas med. Det 4r en medlemsavgift
och bor riknas som andra medlemsavgifter,
det vill siga inrymmas i KALP-beloppet.

Bostadstilligg dr en del av pensions-
systemet och seniorer bor fa preliminira
berikningar gjorda for att 6ka forstaelsen for
hur stor betydelse det kan fa for ekonomin.
Grinsen for nir tillgdngar, andra 4n egna
bostaden, borjar paverka ritten till bidrag
bor hojas. Det dr snart tva decennier sedan
som beloppet per person pa 75 000 kronor
hojdes till 100 000 kronor. Kanske att
kapital bundet i ett fritidshus inte ens ska
behova riknas in.

Hur skatt tas ut pa vinst vid forsiljning
av bostad spelar ocksa roll for ett hushills
ekonomi och majlighet att flytta. Efter
en langt tids innehav kan virdetillvixten
betyda att skatten blir mycket hog.
Effektiva skattesatsen pa 22 procent tas ut
pa skillnaden mellan forsiljningspriset och
inkopspriset och forbittringskostnaderna.
Men samtliga kostnader fir man inte ta

med. Det som ir rent underhill undantas,
men péverkar forstas priset i slutindan. Inte
heller innehavstiden eller inflationens del

i priskningarna tar man hinsyn till. Nar
nuvarande regelsystem infordes var det halva
vinsten som skulle beskattas, det vill siga

15 procents vinstskatt. Det kan vara en mer
rimlig niva. I till exempel Danmark beskat-
tas tydligen inte alls vinst vid forsiljning

av en permanentbostad. Forindringar i de
svenska reglerna, pa ett eller annat sitt, kan
leda till 6kad rérlighet pa bostadsmarknaden

och bittre boendeekonomi for seniorer.

Naégra rad till den som 4nnu inte fyllt 60 ar
kan lyda sa hir:

Sluta amortera! Bérja spara de pengarna i
stillet. Riknar du med att klara en hogre
rinta pa ditt lan den dag din inkomst 4r
lagre far du storre handlingsfrihet med ett
kapital pa hand.

Flytta i god tid! Om bostaden inte passar
for livet som senior ar det bist att planera
bytet redan under den tid d4 inkomsten ger
storre valfrihet.

Pensionsmyndigheten ser i sin studie frin
2017, Marknaden for seniorlin, att utifrin
nivin pa medianinkomsterna for dem som
dr 65 ar och ildre och att manga har ett
stort virde i sina bostider, det bor finnas
ett behov av seniorlinsprodukter. Men man
lyfter ocksd upp att konkurrensen behéver
bli storre for att £ ned de hoga kostnaderna
som dessa i dagsliget har.
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12. Avslutning

Sammanfattningsvis kan konstateras att alla
regelverk inte passar seniorers verklighet.
Nir inkomster ir lga 4r det detaljerna som
spelar in om man landar pa grone eller rote
pa kalkylens sista rad i en kreditbedémning.
Som vi ser finns det indd mojlighet till
smirre forindringar som 6kar chanserna
ordentligt att seniorer kan beviljas ett visst
lan via banksystemet och utan att behéva
betala alltfor dyrt.

Forhoppningen dr att rapporten vicker en
diskussion till liv om vilka forindringar

som skulle kunna komma till stdnd.

Hir har vi sett hur till synes enkla regler

for kreditgivning blir till en snarskog av
detaljer som spelar sa stor roll pi marginalen.
Seniorers situation pa kreditmarknaden ska
inte behdva bli till en tervindsgrind dir en
vilskott ekonomi ldtt forvandlats till en filla.
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