Marknaden for seniorlan

PENSIONS




PM59003 1.0

1 (15)

Version 0.1

PENSIDNS Dok.bet. PID156969

2017-01-04 Dnr/ref.

Utvecklingsavdelningen/Analysavdelningen
Marcus Lindenius
Erik Ferm

Marknaden for seniorlan

Sammanfattning

Det finns en stor formogenhet bundet i bostader bland pensionarer. Det &r saval
pensionarer med laga som hoga inkomster som har formogenhet bundet i
bostaden.

Det &r svart for manga pensionarer att bli beviljad ett vanligt bostadslan aven i de
fall pensiondren har en stor nettoférmogenhet i bostaden. En pensiondr med en
genomsnittlig pension pa 17 000 kronor i manaden blir generellt sett inte beviljad
ett vanligt bostadslan.

Vid beviljande av bostadslan skiljer sig nivan pa lanens storlek mellan bankerna.
Om lanebehov finns, kan det I6na sig att ”shoppa runt”.

En marknadsaktor finns kvar med en traditionell seniorlansprodukt.

Marknaden tycks idag vara relativt liten for seniorlan, men marknadens storlek
kommer sannolikt att 6ka da synen pa belaning och arv skiljer sig mellan
generationer.

Produkten seniorlan ar teoretiskt tilltalande men forefaller i praktiken vara
forknippad med problem.

Pensionarer med laga inkomster och férmdgenhet tillhor en potentiell marknad for
nya varianter av seniorlan fran de traditionella bankerna, och mojligen dven fran
nya aktorer. Sddana produkter bor dock vara prissatta mer i enlighet med
"vanliga” bostadslan.

Pensionsmyndigheten vet inte om de problem som produkten hittills varit
forknippad med (hoga priser, daliga villkor och felaktig eller bristfallig
radgivning) gar att dverbrygga.
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Syfte

Det har tidigare funnits ett flertal aktorer som erbjudit seniorlan pa den svenska
marknaden. Under 2015 och 2016 upphorde saval SEB, Folksam som Swedbank att
erbjuda produkten. Syftet med denna promemoria ar att tydliggora vilka aktdrer som
idag erbjuder seniorlan och vilka mojligheter pensionarer har att teckna ett vanligt
bostadslan.

Vidare ar aven syftet att belysa hur hog belaningsgraden &r hos de pensionarer som
ager sitt boende och storleken pa det kapital som skulle kunna frigéras. Darmed &ven
att beskriva om det finns en potentiell marknad for bostadslan for pensionarer.

Slutligen syftar aven promemorian till att ge nagra exempel pa seniorlan som finns pa
den utlandska marknaden.

Pensionsmyndighetens uppfattning ar att ratt prissatt, och med rimliga 6vriga villkor
och ratt forsaljning sa skulle seniorlan kunna vara ett bra sétt for en inte obetydlig
grupp pensionarer som har laga pensionsinkomster och som samtidigt har en
formdgenhet i sitt boende att 6ka sina inkomster. Problemen med hittillsvarande
seniorlan i Sverige har enligt Pensionsmyndighetens uppfattning varit att de ar for
dyra i forhallande till vanliga bostadslan. Vidare har radgivningen vid forsaljningen
varit dalig.

Bakgrund

Seniorlan &r ett samlingsnamn for 1an som vander sig till aldre personer som har ett
behov av kapital och &ger en bostad, men som idag inte har mojlighet att ta ett
traditionellt bostadslan. Lanens konstruktion kan variera men det som sérskiljer ett
seniorlan fran andra bostadslan ar att rantan inte betalas med disponibel inkomst utan
med lanade pengar.

Rantekostnaderna betalas antingen I6pande fran en del av lanet eller i samband med
att lanet 6per ut eller bostaden saljs (ett 1an med skuld- och/eller ranteupprakning). Ett
seniorlan kraver darfor inte en sedvanlig kreditprévning av lantagaren utan beviljas
med endast vérdet i bostaden som sékerhet.

Eftersom manga aldre saknar tillrackligt hog manadsinkomst for att klara av
laneinstitutens kreditprovning for ett bostadslan erbjuder ett seniorlanen en mojlighet
att frigora kapital fran bostaden for att konsumera, exempelvis for att renovera eller
kunna bo kvar. Seniorlanen har dock varit omdebatterade och kritiserade. Till exempel
har PRO sedan lange varit kritiska till seniorlanet som produkt.! PRO véalkomnade att
SEB och Swedbank slutade erbjuda seniorlan och sag bland annat en risk att seniorlan
blir en falla for pensionarer som inte uppfyller den vanliga kreditprévningen.

De seniorlan som tidigare erbjods kannetecknades av en hogre ranta an 6vriga
bostadslan och hade ibland en 16ptid som medférde att pensionarer riskerade att
tvingas sélja sitt boende vid I0ptidens slut. Det fanns dven risk for att den véxande
skulden till slut Gversteg bostadens vérde. Seniorlanen var ocksa kritiserade eftersom
det forekom uppsokande verksamhet fran forsakringsmedlare som bland annat gav rad

! http://www.pro.se/Leva--bo/Nyhetsarkiv/Sa-gott-som-alla-seniorlan-borta/ 2016-09-20.
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att ta ett seniorlan och placera lanet i en kapitalforsakring. Denna spekulation med
lanade pengar var ofta forenlig med hoga kostnader och kravde en hog avkastning for
att 16na sig. Det medforde ocksa att pensionarer i efterhand kande sig ha blivit
Overtalade att ta ett 1an de inte efterfragat.

Dagens aktorer som erbjuder seniorlan

Den samlade bilden som framkommer efter egen marknadsanalys och kontakt med
Konsumenternas Bank- och finansbyra, PRO, SPF, samt Pensionsmyndighetens
kundservice &r att det idag endast ar en aktor som erbjuder seniorlan i Sverige.

Efter att Swedbank upphorde att erbjuda seniorlan under sommaren 2016 ar det endast
Svensk Hypotekspension som idag erbjuder produkten. Svensk Hypotekspension vill
dock framhalla att produkten de erbjuder ar en kapitalfrigéringskredit som inte ska
jamforas med de seniorlan som tidigare erbjods eftersom lanet innehaller ett
konsumentskydd. Konsumentskyddet innebér att det inte finns ndgon
tidsbegransningen pa Ioptiden och att lanet aldrig kan 6verstiga vardet av bostaden vid
forsaljning.

Utifran Pensionsmyndighetens kartldggning har vi vidare stott pa tva aktorer som
marknadsfor och séljer upplagg som vid en forsta anblick kan misstas for seniorlan,
men som i sjélva verket ar en kapitalforsakring. Aktorerna som vi stott pa ar Svenska
Forsakringsradgivarna och Triamant Capital (Pensionskontakt). Det ska dock inte
uteslutas att det kan finnas fler mindre radgivningsbolag som har liknande
erbjudanden.

Efter att Folksam upphdrde med att erbjuda Seniorkapital erbjéd Svenska
Forsakringsradgivarna istéllet en produkt vid namn Seniortrygghet. Produkten
beskrevs pa deras webbplats som “//en 16sning pa behovet for den som ager sin bostad
att frigéra kapital och 6ka sin livskvalitet som pensionar.//” Vid telefonkontakt med
Svenska Forséakringsradgivarna framkom det dock att det inte &r ett seniorlan de
erbjuder, utan endast ett sparande i en kapitalforsékring (livranta). Det krévs darmed
att kunden sedan tidigare har ett kapital som kan placeras i kapitalférsakringen eller att
kunden har mojlighet att lana pa bostaden med ett vanligt bostadslan. De uppgav
vidare att de tog fram produkten nar Folksam upphorde med sitt seniorlan men att de
annu inte salt Seniortrygghet till nagon.2 Vid denna promemorias fardigstéllande har
informationen om Seniortrygghet tagits bort fran webbplatsen.

Triamant Capital &r en del av ett holdingbolag som dér bolagen Pensionskontakt AB
och Sparkontakt AB bedriver radgivningsverksamheten. Vid kontakt med
Pensionskontakt/Sparkontakt AB uppger de att de inte erbjuder nagot seniorlan utan, i
likhet med Svenska Forséakringsradgivarna, endast erbjuder en placering i
kapitalforsakring med redan frigjort kapital. Den felaktiga informationen om seniorlan
som fanns pa deras webbplats togs bort efter Pensionsmyndighetens papekande.®

Det kan dven namnas att bade Konsumenternas Bank- och finansbyra och
Pensionsmyndighetens kundservice upplever att fragorna kring seniorlan har minskat.

2 Telefonsamtal med Svenska férsikringsradgivarna 2016-09-15 och 2016-10-13.
3 Telefonsamtal med Pensionskontakt/Sparkontakt 2016-10-13.
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Konsumenternas Bank- och finansbyra uppger dock att de borjar fa samtal fran
pensionarer som har seniorlan med en 16ptid som bérjar ga ut. Denna grupp kan
numera inte forlanga lanen da banken ej langre erbjuder produkten.

Mojligheter att teckna ett bostadslan

For att ta reda pa hur mojligheterna ser ut for pensionarer att teckna bostadslan
anvands i promemorian fyra typfall. Dessa har anvants som berékningsunderlag for att
lata tre banker ge svar pa om de hade beviljat bostadslan utifran exemplen.*

- Naér det galler driftskostnaden anvands de schablonvérden som finns pa
bankernas webbplatser/bostadslaneverktyg.

- Med den genomsnittliga totala pensionen fran 2015 som grund antas
manadsinkomsten till 17 000 kr i typfallen.

Det kan konstateras att ett enmanshushall boende i villa med en genomsnittlig pension
nekas att teckna bostadslan av samtliga banker. Daremot godkénner alla tre bankerna
bostadslan da det finns tva lantagare. Det hogsta lanebeloppet som tva lantagare kan
beviljas skiljer sig mellan de tillfraga bankerna. I vara typexempel skiljer det som mest
630 000 kronor mellan det lanebelopp bankerna beviljar.

De fyra typfallen ser ut enligt foljande:

Tabell 1. Typfall for beviljande av bostadslan

Typfall 1 Typfall 2 Typfall 3 Typfall 4
Civilstand Ensamstaende, | Gift par, inga | Ensamstaende, | Gift par, inga

inga barn barn inga barn barn
Boendeform Villa Villa Villa Villa

Marknadsvarde | 4 000 000 kr 4 000 000 kr | 2 000 000 kr 2 000 000 kr
Taxeringsvarde | 3 000 000 kr 3000 000 kr | 1500 000 kr 1 500 000 kr

Driftskostnad 4000 kr 4000 kr 4000 kr 4000 kr
Pension/manad | 17 000 kr 34 000 kr 17 000 kr 34 000 kr
fore skatt

Kommunalskatt | 30% 30% 30% 30%
Sysselsattning Pensionar Pensionarer | Pensionar Pensionarer
Tidigare lan Nej Nej Nej Nej
Sparande/ Nej Nej Nej Nej
formdgenhet

Amortering Nej Nej Nej Nej

4 Skriftlig férfragan via e-post till Bank A, Bank B och Bank C centralt. Inkomna svar 2016-0-15
och 2016-09-21.
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Bankerna gav foljande svar pa ansokningarna om bostadslan utifran typfallen:

Tabell 2. Bankernas kreditprévning

Typfall 1 | Typfall 2 Typfall 3 | Typfall 4
Bank A NEJ JA — 1380000 kr | NEJ JA - 1000000
beviljat lan kr beviljat lan
Bank B NEJ JA — 1100000 kr | NEJ JA — 1000000
beviljat lan kr beviljat lan
Bank C NEJ JA — 750000 kr | NEJ JA - 750 000 kr
beviljat lan beviljat lan

Att typfall 1 och 3 inte beviljas nagot bostadslan beror pa att de i kreditprévningen,
redan innan ett eventuellt 1an tecknas, bedoms ha svart att fa hushallsekonomin att ga
ihop.

Bank A uppger att de mojligtvis skulle kunna justera kalkylen med lagre
driftkostnader for ensamhushall. I annat fall beh6vs en medlantagare eller
formogenhet for att lanet ska beviljas.

For typfall 2 och 4 beviljar bankerna bostadslan, men i olika omfattning. Att lanet
beviljas beror bland annat pa att lantagarna delar pa driftkostnaden for bostaden och
att de bedéms ha lagre levnadsomkostnader per person an ensamhushallet.

Belaningsgraden som beviljas i typfall 2, med en obelanad villa pa 4 miljoner kronor,
ar mellan 18,75 till 34,5 procent. | typfall 4, med en obelanad villa pa 2 miljoner
kronor, ar den beviljade belaningsgraden 37,5 till 50 procent.

Att storleken pa det beviljade lanet skiljer sig at mellan de tre bankerna beror bland
annat pa att de vid kreditprévningen anvander sig av olika kalkylrantor. Den
genomsnittliga kalkylrantan bland svenska bostadslaneinstitut ar 6,5 %.5 Bank B har i
kalkylen for typfall 2 dven tagit med en amortering pa 1 procent, vilket mojligen kan
ha paverkat storleken pa beviljat bostadslan. | typfall 4 paverkar amorteringskravet
storleken pa det beviljade beloppet hos Bank A och hos Bank B. Hos Bank C gor dock
hushallskalkylen att det hogsta lanebeloppet som kan beviljas &nda hamnar under
amorteringskravet.

Bankerna papekar ocksa att det alltid gors en individuell bedémning av kundernas
lanemajligheter, och att svaren de lamnat endast ar baserade pa de hypotetiska
typfallen. Finansinspektionens rapport "Svenska bolanemarknaden 2016 visade dock
att endast 3,5 % av hushallen beviljades undantag fran kreditprévningen och fick ett
bostadslan trots att bankens manadskalkyl 6ver deras inkomster och utgifter inte gick
ihop. ©

5 http://www.fi.se/upload/43 Utredningar/20 Rapporter/2016/bolan2016.pdf

8 Ibid.
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Vilken minimiinkomst som kravs for att beviljas ett bostadslan skiljer sig till viss del
mellan bankerna. Utifran en 6versiktlig kalkyl framgar att det med en méanadsinkomst
pa 22 000 kronor &r mojligt for en ensamstaende att frigora visst kapital ur en villa.
For sammanboende tycks brytgransen hamna runt en gemensam manadsinkomst pa
31 000 kronor for en villa.”

Formogenhet bundet i bostad och disponibel inkomst

Om det finns en betydande andel pensionérer med laga inkomster som har tillgangar
de inte kan realisera genom vanliga bostadslan finns det en potentiell marknad for
seniorlansprodukter som majliggor att gruppen kan realisera sina tillgangar.

Sambandet mellan inkomst och vilken nettoférmégenhet en individ har bundet i sin
bostad ar dock inte mojlig att analysera pa ett tillfredsstéallande satt eftersom det
saknas formogenhetsuppgifter efter att formdgenhetsskatten avskaffades 2007. For de
som bor i egen fastighet skulle en marknadsvardering idag vara mojlig utifran
fastighetstaxeringen. Fastighetstaxeringen motsvarar ungefar 75 procent av
marknadsvardet tva ar tidigare. FOr de som bor i bostadsratt saknas dock uppgifter om
vardet pa bostaden. Aven med ratt information om vardet pa enskildas fastigheter
kvarstar dock problemet att vi anda inte vet deras enskilda belaningsgrad. | denna
promemoria kommer darfor endast generella samband mellan inkomst och
formdgenhet bundet i bostad presenteras.

Daremot finns undersokningar som visar att majoriteten av pensionérer som grupp,
och som ager sitt boende, har en belaningsgrad under 50 procent av bostadens varde.
Det kan ocksé konstateras att det finns ett stort kapital samlat i bostader, till stor del pa
grund av prisutvecklingen pa bostadsmarknaden.

Andelen som ager sitt boende

Sju av tio personer mellan 60 till 79 ar bor i 4gd bostad. Under &r 2015 bodde 56
procent (647 000 personer) i smahus med aganderatt och 17 procent i bostadsratt

(195 000 personer) inom aldersgruppen 60-69 ar. | aldersgruppen 70-79 ar bodde 52
procent (447 000 personer) smahus med dganderatt och 20 procent (171 000 personer)
i bostadsratt.®

Formogenhet kopplad till agt boende

Medelpriset pa smahus under 2015 var 2,6 miljoner i riket, 4,9 miljoner kr i
Stockholms lan, 2,5 miljoner i Véstra Gotalands 1an och 1,2 miljoner kr i
Vasternorrlands lan. For bostadsréatter var medelpriset i riket 2 miljoner och i samma
tidigare namnda lan 3,3 miljoner kr, 1,7 miljoner kr respektive 575 000 kr. ° Givet
samma beldningsgrad skiljer det sig saledes mycket mellan hur mycket en pensionar
har mojlighet att realisera beroende pa var i landet man bor.

For att fa en fingervisning av hur stor andel av den genomsnittliga bostadens varde
som inte ar belanad, och darmed kan ses som formogenhet, har vi anvént oss av
formogenhetsuppgifter fran 2007 som var sista aret da det inhamtades. Under

7 Avser en obel&nad villa 50-130 kvm i Stockholms kommun.
8 Statistikdatabasen, SCB.
° Statistikdatabasen, SCB.
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taxeringsaret 2007 var den genomsnittliga nettoférmdgenheten i bostader 938 000
kronor inom aldern 65-74 ar och 792 400 kronor bland 75 ar och aldre. Vidare kan det
konstateras att de genomsnittliga bostadspriserna i riket har fordubblats under aren
2007 till 2015.

Extrapolerat till idag, och allt annat lika, skulle det innebéra att den genomsnittliga
nettoférmdgenheten i bostader uppgar till 1 876 000 kronor inom aldersgruppen 65-74
ar och 1 584 800 kronor bland 75 ar och aldre. Uppgifterna ar dock medelvarden och
tillgdngarna ar inte jamt fordelade bland pensionérerna i 4gd bostad. Forhallandet
mellan medelpris och nettoférmdgenheten i bostader stammer ocksa 6verens med de
studier om belaningsgrad som SBAB och Finansinspektionen har gjort, som
presenteras nedan.

Belaningsgrad

Vad galler belaningsgraden gjorde SBAB en undersékning under 2015 som visade att
68 procent av samtliga med bostadslan som &r Gver 56 ar hade en belaningsgrad under
50 procent.*® Finansinspektionens undersékning om den svenska bolanemarknaden
2016 visade pa liknande uppgifter med en genomsnittlig belaningsgrad pa knappt 45
procent bland aldersgruppen 65 ar och éldre.*

Sambandet mellan inkomst och formdégenhet bundet i bostad
Hur sambandet mellan inkomst och formégenhet bundet i bostaden ser ut bland
pensionarer kan vi, som tidigare namnts, inte faststélla pa ett tillfredstallande sétt.
Bilden &r dock att savél de med lag pension som de med hdg pension i hog
utstrackning ger sitt boende.

Tidigare studier har visat att individer med formdgenhet bundet i bostaden generellt
har en hogre inkomst an de som inte har formogenhet bundet i bostaden. Sambandet &r
dock inte starkt vilket beror pa att formogenheten i bostaden mer beror pa hur
prisutvecklingen procentuellt har varit pa bostader, 4n pa pensionarens pension. *2

Det kan daremot tillaggas att bland de pensiondrer med allra Igst inkomster och som
far bostadstillagg bor ungefar 80 procent i hyrd bostad. Under aren har mellan 10 och
15 procent av de med bostadstillagg bott i egen fastighet utan lan och knappt 5 procent
i egen fastighet med lan. I antal personer handlar det om 43 000 till 58 000
pensionarer med bostadstillagg som bor i egen fastighet. Troligtvis finns ett moérkertal
bland pensionérer i 4gd bostad med laga inkomster, som inte ans6kt om bostadstillagg.
Det kan ocksa finnas pensionarer med Iaga inkomster som inte har rétt till
bostadstillagg péa grund av de har en 1ag bostadskostnad.

Istallet for att sarskilja inkomster bland de pensionarer som ager sin bostad fran de
som hyr bostad véljer vi i promemorian att presentera medel- och medianinkomster for
samtliga pensionarer. Bakgrunden till det ar att vi, &ven med en uppdelning, &nda inte
kan sérskilja sambandet mellan inkomsten och formdgenheten nedlagd i bostaden.
Med inkomsterna for samtliga pensionarer kan vi atminstone fa en bild av

0By & L3na 2015, SBAB (2015).
11 Den svenskabolanemarknaden 2016, Finansinspektionen (2016).
12 pgell, Englund & Sédersten (1998).
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hushallsinkomsterna inom olika aldersgrupper och utifran den diskutera om hushallet
med medianinkomst har mojligt att ta ett vanligt bostadslan.

Nedan visas medel och medianinkomster per hushall for riket samt Stockholms,
Vastra Gotalands och Vasternorrlands 1an.*2

Tabell 3. Medel- och medianinkomster per hushall 2015

Riket Stockholms Vastra Vasternorrlands
1an Gotalands lan | 1an

Genomsnittlig | 30 408 kr 38 575 kr 30 050 kr 25 167 kr
per manad
65-79 ar
Medianinkomst | 22 642 kr 25 508 kr 22 467 kr 22 258 kr
per manad
65-79 ar
Medelinkomst | 19 117 kr 24 408 kr 18 800 kr 17 292 kr
per manad
80+ ar
Medianinkomst | 13 358 kr 15 358 kr 13 142 kr 13 025 kr
per manad
80+ ar

Tabellen visar att medianinkomsterna pa hushallsniva ar forhallandevis lika 6ver
landet, i jamforelse med det tidigare konstaterandet att véardet pa bostader skiljer sig
regionalt. Tabellen visar ocksa att utifran medianinkomsterna kommer sannolikt
endast de inom aldersgruppen 65 till 79 ar som ar ensamhushall bli beviljade ett
vanligt bostadslan medan 6vriga medianhushall inte blir beviljade ett vanligt
bostadslan. Utan att veta hur dessa inkomster fordelar sig bland de som har
formogenheter bundet i bostaden tyder &nda medianinkomsterna bland pensionarerna
pa att det finns ett behov av seniorlansprodukter.

13 Taxeringsar 2015. Statistikdatabasen, SCB.
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Pensionsinkomster skiljer sig ocksa mellan man och kvinnor och sjunker med aldern.
Tabellen nedan visar genomsnittsinkomster inom olika aldersgrupper uppdelat pa kon.

Tabell 4. Medelinkomster for kvinnor och man*

Kvinnor Antal personer Genomsnittlig total pension per
manad, brutto

65-69 ar 290 958 15992 kr

70-74 ar 258 278 14 858 kr

75-79 ar 182 235 12 925 kr

80-84 ar 137 958 11 808 kr

85-89 ar 100 866 10 700 kr

90- ar 67 348 9 825 kr

Mén Antal personer Genomsnittlig total pension per
manad, brutto

65-69 ar 281 756 21 708 kr

70-74 ar 247 566 21 408 kr

75-79 ar 159 402 19 242 kr

80-84 ar 103 213 18 058 kr

85-89 ar 60 028 17 458 kr

90- 28 288 17 433 kr

Av tabellen framgar att ensamstaende kvinnors genomsnittliga pensionsinkomst, i alla
aldersgrupper, ar for 1ag for att de ska bli beviljade ett vanligt bostadslan. Bland man
med genomsnittliga pensionsinkomster kan de mycket hégre utrdckning beviljas ett
bostadslan upp till 80-ars aldern.

Seniorlan i andra lander

Det finns olika typer av seniorlan pa den internationella marknaden. De produkter som
mest liknar den produkt som idag finns pa svenska marknaden aterfinns bland annat i
Spanien, England och Norge. | England och Finland erbjuds &ven I6sningar pa
seniorlan som vi inte haft i Sverige. Dar kan hela eller delar av fastigheten séljas,
samtidigt som pensionéren kan fortsatt bo kvar livet ut.

Vad galler efterfragan av seniorlan har studier i Finland och Italien visat att de
individer som ar mest intresserade av seniorlan aven &r de som kan ténka sig salja sitt
boende. Studierna visade vidare pa en generell aversion mot att belana bostaden dven
om risken “endast” bestod av att gora efterlevande vuxna barn arvlgsa. Det kan

% http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Statistik-efter-amne/Hushallens-ekonomi/Inkomster-
och-inkomstfordelning/Inkomster-och-skatter/#c_li_303226
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forklaras av att det finns ekonomiska och sociala aspekter av att dga sin bostad som
livscykelteorin inte tar hansyn till.*® Bilden ar darfor att efterfragan generellt ar lagre
an vad som kan antas om man endast ser till pensionarers ekonomiska situation och
konsumtionsutrymme.

Nedan presenteras exempel pa hur seniorlansprodukterna ser ut i nagra europeiska
lander.

England

| England finns det ett flertal aktorer som erbjuder produkter liknande seniorlan.
Seniorlan gar i England under namnet equity release. Huvudsakligen erbjuds tva olika
laneprodukter. Dels finns ma&jligheten till ett livslangt bostadslan (lifetime mortgage)
som inldses vid forsaljning av bostaden eller dddsfall, dels finns en produkt som
innebdr att pensiondren séljer en andel av bostaden (home reversion). Ett lifetime
mortage kan tecknas med skuldupprakning (rantan och avgifter laggs I6pande pa
skulden) eller med att ranteutgifterna, eller del av ranteutgifterna, manatligen betalas
med del av lanet. Lanebeloppet beviljas utifran bland annat alder, inkomst, utgifter
och vardet pa fastigheten. Det forekommer ocksa en variant dar ett lanebelopp beviljas
men dar delar av lanet fortfarande &r kvar hos bostadslaneinstitutet. Beloppet finns
tillgangligt som en buffert och ranta tas forst ut nar pensionaren gor ett uttag gors fran
bufferten. Produkten home reversion &r inte en laneprodukt utan innebar att
pensionéren saljer en andel av sin bostad (till ett lagre pris &n aktuellt marknadsvérde).
Home reversion frigor kapital utan nagon rantekostnad men innebér att en del av
bostaden istallet 4gs av institutet. Pensionaren far bo kvar i bostaden under sin livstid
och vid forséljning far institutet tillbaka sin procentuella andel av marknadspriset.
For att kunna teckna en equity release maste sokande ha fyllt 55 ar. For produkten
home reversion maste sokanden i manga fall vara éldre, till exempel 65 ar.

Spanien

| Spanien finns ocksa flera aktorer som erbjuder seniorlan (Hipoteca inversa). Lanet
innebar att ett faststallt manadsbelopp utbetalas till pensionaren, eller partnern, under
ett bestamt antal ar eller livet ut. Lanet och skulduppraknade réantor inloses vid
dodsfallet. Vid livslang utbetalningen innehaller produkten en forsakringslésning som
gor att ett manadsbelopp fortsatter betalas ut &ven om hela lanebeloppet egentligen &r
utbetalt vid aldern for antagen livslangd. Seniorlanet kan ocksa utbetalas som en
klumpsumma. Lanet kan vidare aldrig bli strre an vardet pa fastigheten.

Finland

| Finland finns idag nagra fa aktorer som erbjuder seniorlan bland annat Andelsbanken
(OP-Pohjola Group), Aktia och Suomen Hypoteekkiydistys. Seniorlanen som erbjuds
ar framforallt ett tidsbestamt 1an med bostaden som sakerhet (omvant lan) men det
forekommer aven en produkt som innebdar en forséljning av bostaden till institutet men

15 Fornero, E., Rossi, M., Brancati, M.C.U. (2016), Explaining why, right or wrong, (Italian)
households do not like reverse mortgages, Journal of Pension Economics and Finance, January
2016, 1 — 23. Paivi Naumanen & Hannu Ruonavaara (2016) Why Not Cash Out Home

Equity? Reflections on the Finnish Case, Housing, Theory and Society, 33:2, 162-177

16 http://www.justretirement.com/products/equity-release/,
http://www.equityreleasecouncil.com/home/
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med fortsatt ratt att bo kvar i bostaden livet ut (sale model ERS).Y” Det omvanda lanet
tecknas for hogst tio ar i taget och efter det gors en individuell provning om fortsatt
lan eller inte.!8

Norge

I Norge erbjuder nio banker idag seniorlan genom laneprodukten LittExtra.'® Lanet
erbjuds personer 6ver 60 ar och kan utbetalas som ett engangsbelopp eller manadsvis.
Lanet och rantekostnader betalas vid forsaljningen av bostaden eller vid dédsfall och
har inte nagon tidsbegransad 16ptid. Produkten liknar det 1an som finns pa svenska
marknaden och om vérdet pa bostaden understiger det lanade beloppet vid
forsaljningen tacker banken upp underskottet. Norska konsumentverket
rekommenderar dock att pensionarer bor se 6ver sina alternativ eftersom rantan pa
seniorlanen ar betydligt hogre an dvriga bostadslan.?

Slutsatser och analys

Syftet med denna promemoria har varit att tydliggora vilka aktorer som finns pa den
svenska marknaden och se éver mojligheterna for pensionérer att teckna ett vanligt
bostadslan. Vidare har syftet varit att belysa nettoférmdgenheten nedlagd i bostader
samt om pensiondarer som har en formogenhet nedlagd i bostaden har en tillrackligt
hog pension for att kunna teckna vanliga bostadslan.

En mindre riskfylld produkt men minskad konkurrens pa
marknaden

| promemorian konstateras att det idag endast finns en aktor kvar pa den svenska
marknaden som erbjuder seniorlan, vilket & Svensk Hypotekspension. Detta efter att
flera aktorer upphort att erbjuda seniorlan, bland annat mot bakgrund av lagt intresse
och negativ publicitet. P4 den utlandska marknaden, utifran de lander som
promemorian har belyst, kan det konstateras att det finns fler aktorer pa respektive
marknad men att marknaden &ven dar &r relativt begrénsad.

Produkten som idag erbjuds kan behallas livet ut och har en garanti som innebdr att
lanet inte kan dverstiga vardet pa bostaden vid en framtida forséljning. Produkten ar
ocksa lattare for konsumenten att forsta och borta ar de seniorlansprodukter som hade
fasta I6ptider liksom de seniorlan som placerades i dyra kapitalforsakringar. Rantan pa
lanet ar dock fortfarande tva till tre procentenheter hogre an vanliga bostadslan och
med endast en aktor pa marknaden kan den minskade konkurrensen vara till nackdel
for konsumenten.

Det bor ocksa i sammanhanget papekas att det kan uppsta svarigheter for de som idag
har ett seniorlan med fast 6ptid nar Ianet behdver forhandlas om. En del av
pensionarerna kommer sannolikt kunna teckna nytt seniorlan hos den aktor som finns

172016, 1 — 23. Paivi Naumanen & Hannu Ruonavaara (2016) Why Not Cash Out Home
Equity? Reflections on the Finnish Case, Housing, Theory and Society, 33:2, 162-177

18 https://www.op.fi/op/privatkunder/lan/

19 http://littextra.no, https://sandnes-sparebank.no/, www.bnbank.no, https://bien.no,
www.klp.no, https://bank.obos.no

20 https://www.finansportalen.no/andre-valg/artikler/gjeld-eller-gjeldsfri-i-alderdommen/
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kvar men det finns en risk att andra kan komma att tvingas salja sin bostad for att
aterbetala lanet. Hur manga pensionarer det handlar om kan vi dock inte bedoma.

I och med amorteringskravet som infordes 1 juni 2016 finns det ocksa en risk att en
del 1an pa langre sikt kommer 6verskrida 50 procents belaningsgrad eftersom rantan
laggs kvartalsvis till skulden. | ett sddant scenario kan pensionaren darfor behdva
amortera ner skulden pa ett eller annat sétt aven for ett seniorlan.

Lag maojlighet att teckna vanliga bostadslan

Det &r svart for stora grupper av pensionarer att bli beviljad ett vanligt bostadslan trots
att de har en stor nettoférmdgenhet i bostaden.

| promemorian konstateras att en pensionar med en genomsnittlig pension pa 17 000
kronor i manaden inte blir beviljad ett vanligt bostadslan.

For att hushallet ska kunna teckna Ian kréavs vanligtvis tva lantagare med
genomsnittlig pension. Genomsnittspensionen skiljer sig dock mellan man och
kvinnor och mellan olika aldersgrupper.

En ensamstaende man, med genomsnittlig pension, kommer i hégre utstrackning ha
mojlighet att teckna ett vanligt bostadslan, speciellt under de forsta aren som
pensionar. En ensamstaende kvinna med genomsnittlig pension kommer daremot inte
bli beviljad ett vanligt bostadslan inom nagra aldersgrupper.

| bankernas “kvar-att leva-pa” kalkyl ar bedomningen att en person med genomsnittlig
pension inte far ekonomin att ga ihop ens utan rantekostnaden for lanet. Att bankerna
gor avsteg fran kalkylen &r idag valdigt sallsynt.

Utan att forsatta enskilda i en lanesituation som de inte har rad med kan man anda
diskutera hur stor kreditrisken for banken egentligen &r. Hur mycket storre ar risken
vid en utlaning till en 70-aring med 10 procent belaningsgrad jamfort med en 30-aring
med 85 procent belaningsgrad?

| sammanhanget kan man aven lyfta kalkylrantans paverkan pa pensionarers mojlighet
till bostadslan. Trots ett lagt rantelage i Sverige, och som av manga bedéms fortsatta
over langre tid, vidhaller bankerna en relativt hog kalkylranta pa i genomsnitt 6,5
procent. Kalkylréntan har i stort legat still sedan 2008 medan listrantorna bankerna
erbjuder mer &n halverats. A andra sidan har b&de Finansinspektionen och Riksbanken
med flera varnat for hushallens skuldsattning och har férutom det inférda
amorteringskravet pratat om att infora ett skuldkvotstak. Mot den bakgrunden &r det
mindre troligt att bankernas kalkylrantor kommer justeras nedat, dven om det skulle
underlatta for pensionarers majligheter att belana sina bostéader. Det &r inte heller
troligt att bankerna kommer justera sin “kvar att leva pa”-kalkyl.

Om den enskilde pensionaren inte kan teckna ett vanligt bostadslan kan alternativ till
det vara:

e Att sdnka eller avbryta amortering pa bostadslan i god tid innan pension och
spara pengarna i till exempel en billig indexfond

e L ataen borgenar vara med som lantagare pa ett vanligt bostadslan (till
exempel barn som inte sjalva behdver utnyttja sitt laneutrymme)

e Teckna ett dyrare seniorlan



PM59003 1.0

14 (15)

Dok.bet. PID156969
Version 0.1
2017-01-04 Dnr/ref.

o Silja fastigheten och darigenom frigtra kapitalet

e Hyra ut del av bostaden for att bade 6ka manadsinkomsten och majligheten
till bostadslan.

Stort potentiellt konsumtionsutrymme hos pensionarer i
storstadsomraden

I promemorian konstateras vidare att sju av tio pensionérer ager sin bostad och att det
finns en stor formogenhet nedlagd i boendet.

Pa riksniva bedéms nettoférmogenheten i bostader uppga till ungefar 1 900 000
kronor inom aldersgruppen 65-74 ar, och 1 600 000 kronor for 75 ar och aldre.
Formogenhetens storlek som &r kopplat till boendet, och darmed inte ar belanad,
skiljer sig dock mycket mellan var i landet man bor.

Det ar framst pensionarer i storstadsregionerna som skulle kunna frigora ett storre
kapital eftersom det &r dar de stora nettoformdgenheterna finns, i och med de héga
fastighetspriserna.

Otydligt samband mellan formdégenhet nedlagd i bostad och
inkomst

Det centrala for att kunna belana fastigheten med ett vanligt bostadslan ar att
lantagaren/lantagarna har tillrackligt hog pension. Det gar dock inte att finna
sambandet att de som har ett stort varde i sin bostad ocksa har en hdgre pension. Bade
de med lag som hdg pension &ger sitt boende. | storstadsregionerna ar pensionsnivan
totalt sett utifran medianpensionen, inte avsevart mycket hogre an i 6vriga landet. Sa
dven om det finns ett stort kapital bundet i bostaden, kan det dven vara svart att teckna
bostadslan.

Avslutande reflektioner

Utgangspunkten for ett sunt seniorlan bor vara att det finns tillrackligt med kapital
bundet i bostaden, att pensionédren 6nskar att anvanda en del av kapitalet till
konsumtion och att det inte ar nagon risk att pensionaren forlorar sitt hus eller lamnar
en skuld till dédsboet.

Fastighetspriserna har under de senaste aren stigit kraftigt vilket innebéar att manga
pensiondrer har ett betydande kapital bundet i bostader. Vardet pa ett eventuellt arv ar
darfor betydligt hogre &n vad aldre generationer &rvde. Samtidig lever vi allt langre
och har darfor ett 6kat finansiellt behov som pensionarer.

Eftersom de med |ag pension inte far ett vanligt bostadslan, finns det en potentiell
marknad for seniorlansprodukter. Behovet skulle kunna métas av bankerna genom nya
varianter av seniorlan fran dar en mer generdsare kreditprovning sker for aldre
personer med lagt beldnade bostader. Hur stor marknaden &r gar dock inte att séga, da
vi inte vet med tydlighet sambandet mellan pension, formdgenhet nedlagd i bostad
samt lanebehov.

Det finns &ven en stor diskrepans i bedémningen av kreditrisk mellan vanliga
bostadslan och den seniorlansprodukt som erbjuds. Med radande ranteldge kan man
fraga sig varfor exempelvis ingen nischbank aktivt jobbar mot denna malgrupp.
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Samtidigt ska det framhallas att bakgrunden till att de svenska storbankerna slutade
erbjuda seniorlan var att efterfragan pa produkten var lag.?* SBAB gjorde under 2015
en undersokning pa svenska marknaden som kom fram till liknande resultat. Det tycks
utifran SBABs studie vara en skillnad pa synen att belana bostader mellan yngre och
aldre generationer. Yngre generationer ar betydligt mer positiva till att belana sig och
det kan darfor antas att efterfragan pa seniorlansprodukter i framtiden kommer att 6ka.
Det brukar ocksa framforas att yngre generationer ar mer individualister &r tidigare
generationer och inte lika intresserade av att [amna efter sig ett stort arv. Samtidigt &r
ocksa yngre generationer hogre belanade redan idag och kan méjligtvis ha svart att
ytterligare belana bostaden vid pensionsintradet.

Avslutningsvis kan det ocksa finnas en problematik med att kapital bundet i
fastigheten i hogre utstrackning ses som en finansiell tillgang. Med réanteavdrag och
lagre vinstskatt pa reala an finansiella tillgangar ar bostaden en attraktiv sparform. Om
reala tillgangar lika latt som finansiella tillgangar kan anvéndas for att oka
konsumtionsutrymmet som pensionar kommer ocksa synen pa reala tillgangar
forandras. Det kan till exempel medfora ett minskat finansiellt sparande och darmed
mindre riskspridning i sparandet. Ett sparande som endast ligger i bostaden kan
dessutom, d&ven med seniorlan, leda till att pensiondren maste salja bostaden och flytta
for att frigora kapitalet. Att reala tillgangar i hogre utrackning likstalls med finansiella
tillgangar leder sannolikt ocksa pa sikt till forandringar i formogenhetsprévningen
inom socialforsakringsformanerna.

21 http://www.svt.se/nyheter/ekonomi/swedbank-skrotar-seniorlan och
http://www.sydsvenskan.se/2015-04-28/seniorlan-forsvinner
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