Manadsbrev

— fran Kronofogdens doktorander

september, 2019

Exekutiv forsaljning av fastigheter och bostadsratter:
2. Vilka arenden aterkallas respektive gar vidare till auktion?

| detta nyhetsbrev bygger jag vidare pa den deskriptiva analysen av hur stor andel av
forsaljningsarendena gallande bostadsratter och fastigheter som aterkallas fran mitt
forra nyhetsbrev (mars 2019). Syftet ar att visa hur det ar mojligt att g& pa djupet med
analysen for att isolera vilka faktorer som férklarar vilka arenden som faktiskt
aterkallas och vilka arenden som gar till auktion. Naturligtvis kommer jag aven
redogora for de vasentligaste huvuddragen i mina resultat.

Men forst ett klarlaggande: de resultat jag presenterar i detta nyhetsbrev avser ett
urval av forsaljningsarenden avseende fastigheter under &ren 2010 — 2014. Detta till
skillnad fran analysen i mitt férra nyhetsbrev som ju till storre delen avsag alla
forsaljningsarenden under perioden 2000 — 2014. Jag fokuserar i analysen pa
fastighetsarenden som initieras av banker, antingen genom BFA-utslag fran
Betalningsforelaggandeenheten eller genom utmatning pa grund av inteckning fran
Verkstalligheten. Den gemensamma namnaren for bankerna &r att de har
pantsékerhet i fastigheterna. Jag har tagit bort bostadsratter pa grund av att dessa
arenden inte anhangiggors pa samma satt. Att jag begransar data till 2010 — 2014
beror pa att kvaliteten pa data ar hogre fér denna senare tidsperiod.

Jag kommer forst att redogéra for hur analysen gatt till. Detta ar bitvis en aning
tekniskt, vilket jag tycker &r spannande. Den otalige lasaren, som dessutom kanske
inte delar min passion for regressionsanalysens detaljer, kan ga direkt vidare till
avsnittet med resultatredovisning (s. 3).

Regressionsanalys av mikrodata och sarskilt om logistisk regression

Jag namnde i forra nyhetsbrevet att fordelen med mikrodata, alltsa data pa
individniva, jamfort med aggregerade data ar att vi kan anvanda dessa data i
regressionsanalys. Regressionsanalys innebar statistisk berdakning av hur en eller
flera forklarande variabler (FV) samvarierar med en beroende variabel (BV). Det finns
en mangd olika typer av regressionsanalyser beroende huvudsakligen pa
egenskaperna hos den beroende variabeln och hur vi vill modellera samvariationen
mellan de forklarande variablerna och beroende variabeln. Men nagot férenklat kan
regressionsmodeller generellt beskrivas med ekvationen

BV, = By + B1FViy + -+ BrFVik + g
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vilket utlases enligt foljande: ett visst resultat for beroende variabeln BV for fall i &ar

beroende av koefficienterna g, till g for de forklarande variablerna FV,till FVj

avseende fall i samt av ett konstant varde S, och ett felvarde € for fall i. Ni behdver

inte lara er formeln utantill, men jag tar med den har for jag tycker att den framhaller

tva viktiga egenskaper med regressionsanalys:

e Det ar principiellt sett mojligt att stoppa in hur manga FV som mojligt i
regressionsmodellen.

e Det resultat som kommer ut for varje enskild FV ar en koefficient () som talar om
for oss om den paverkar resultatet for BV och precis hur mycket just den enskilda
FV bidrar till resultatet.

Regressionsanalys anvands nar vi har kvantitativa data pa individniva om ett visst
fenomen i form av en BV, som vi vill undersoka, och ett antal FV, som vi misstéanker
forklarar fenomenet. Den regressionsanalys som jag anvander har kallas logistisk
regression. Logistisk regression anvands nar BV uttrycker ett dikotomt férhallande,
alltsa att nagonting antingen hander eller inte. | mitt fall handlar det ju om att ett
forsaljningsarende antingen aterkallas eller inte. Med logistisk regression kan jag da
berakna hur sannolikheten for aterkallelse (BV) ar beroende av ett antal egenskaper
(B till By) hos forsaljningsarendet och galdenarerna (FV, till FVy). Det &r detta som
jag grafiskt kommer att askadliggora nedan.

Resultat fran en logistisk regression presenteras egentligen i tabellform dar det
anges vardet pa koefficienterna (8, till B,) for varje enskild variabel (FV; till FV},) och
om detta varde ar statistiskt signifikant.! Om vardet ar statistiskt signifikant s& kan vi
vara mycket sakra pa att resultatet beror pa ett verkligt samband mellan BV och FV
och alltsa inte ar slumpmassigt. Samtliga resultat som presenteras har ar statistiskt
signifikanta. Sjalva koefficienterna &r positiva eller negativa, vilket sager oss vilken
riktning sambandet har. Men vad galler hur stark effekten ar koefficienterna svara att
tyda i sin ursprungliga form. Som tur ar gar det att rakna om dessa koefficienter sa att
de istallet uttrycker marginaleffekter.? Sedan kan man anvanda dessa for att beréakna
vilken sannolikhet for aterkallelse som regressionsmodellen réaknar fram givet ett eller
flera antaganden vad galler FV. Nedan presenterar jag resultaten med figurer som
visar detta. Det &r viktigt att komma ihag att det fina med regressionsmodeller ar att
resultaten uttrycker hur mycket varje enskild FV bidrar givet alla andra FV. Vi kan
alltsa isolera marginaleffekten for varje FV. Annorlunda uttryck kan man séga att
marginaleffekten for en viss FV uttrycker skillnaden i sannolikheten for aterkallelse
mellan tva arenden som ar helt lika forutom vad géller just denna FV.

Beskrivning av modellen

Min BV bestar av en variabel som antar varde 1 om arendet aterkallas. Detta kallas
en dummy och anvands flitigt i regressionsmodeller. Eftersom dummyn bara kan anta
tva varden — 0 och 1 — sa beréknar den logistiska regressionsmodellen sannolikheten
for att BV antar varde 1, dvs. sannolikheten for att ett visst arende aterkallas.

Regressionsmodellen bestar av en mangd FV. Jag fokuserar har pa foljande FV:
e Skuld: Skuldvariabeln uttrycker den totala skulden registrerad i DUFF-EX.
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1 Det gar bra att héra av sig till mig om man vill ta del av tabellen.
2 Med marginaleffekt avses har hur mycket av férandras vid en viss férandring av en specifik FV nar
alla andra FV halls konstanta.
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e Fastighetens varde: Fastigheten beskrivs genom en variabel for dess

taxeringsvarde.? Att jag inte anvander det marknadsvarde som varderingsmannen
tar fram pa vart uppdrag beror pa att det vissa arenden aterkallas fore
varderingen. For att inte tappa en del av urvalet anvander jag da istallet
taxeringsvardet som substitut for marknadsvéardet.

e Banktyp: S6kandebankerna delar jag in i tre olika grupper: 'traditionella’ banker
med lokala bankkontor, ’digitala’ banker utan lokala bankkontor och ’nya’ banker.
'Nya’ banker ar banker som tagit sig in pa marknaden for bostadslan
huvudsakligen de senaste 15 aren och som riktar sig till lantagare med lagre
kreditvardighet.

e Socio-ekonomisk status: Galdenarshushallets socio-ekonomiska status framgar
av variabler for alder, kon, anstallning, fodelseland, utbildning, inkomst, civilstand
och antal barn.

e Anstand: Det finns dessutom en dummy som antar vardet 1 om anstand férekom i
arendet.

Deskriptiv statistik for urvalet

Innan vi gar over till att titta pa resultaten fran sjalva regressionen drar jag lite kort
deskriptiv statistik for urvalet. Detta galler alltsa forsaljningsarenden under aren 2010
— 2014 avseende fastighet med pantbank som sdkande:

e Det handlar om lite drygt 3 000 férsaljningsarenden. Ar 2010 var det bara c:a 370
arenden, men pa de 6vriga aren fordelar sig arendena nagorlunda jamnt.

Néastan vartannat arende — 47 procent — aterkallades.

| fyra av fem arenden var en traditionell bank sékande.

Anstand forekom i 36 procent av arendena.

Medianskulden var 480 tSEK.*

Fastigheternas taxeringsvarde uppgick pd medianen till 606 tSEK.

Vad galler galdenarerna sa uppgick medelaldern till 48 ar och tva av tre var man.
Den disponibla medelinkomsten for ett hushall uppgick till 271 tSEK. | 21 procent
av arendena hade atminstone en galdenar hégre utbildning. 1 38 procent av
arendena var galdenarerna gifta. Medelantalet barn var 0.79. |1 80 procent av
arendena var samtliga galdenarer fodda i Sverige.

RESULTAT

Darmed ar det dags att ga Over till att titta pa resultaten fran regressionen. Som jag
namnde ovan fokuserar jag pa variablerna skuldstorlek, fastighetens varde, socio-
ekonomisk status och anstand.

Skuldstorleken spelar roll...

Det ar ju rimligt att anta att ett hogre skuldbelopp borde innebéar att sannolikheten for
aterkallelse ar lagre. Resultatet bekréaftar detta antagande. Figuren nedan visar hur
sannolikheten for aterkallelse faller ju hogra skuldbeloppet ar. Sannolikheten for
aterkallelse, som ju for ett givet arende ar mellan 0 och 1, finns pa den vertikala axeln
och skuldbeloppet pa den horisontella axeln.
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3 For bade denna variabel och skuldvariabeln har penningvéardet justerats enligt KPI till ar 2014,
4tSEK =1 000 kr (alltsa 480 tSEK = 480 000 kr)
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Adjusted predictions of revocation for debt
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Natural logarithm of total debt
Shaded areas: 95 % confidence intervals. Other variables at observed values (AME).

Skuldvariabeln méts ju egentligen i tSEK, men jag har i regressionsmodellen
omvandlat den till logaritmisk skala. Detta & mycket vanligt och gors for att vi da kan
tolka resultaten i termer av procentuell férandring av skuldbeloppet istéllet for
absoluta férandringar. Detta ar lampligt eftersom det ar rimligt att tdnka sig att en
forandring i absolut varde i den lagre delen av skuldintervallet har storre paverkan pa
resultatet an en forandring i den hogre delen av intervallet. For tolkningen av den
horisontella axeln innebar detta att vi far tanka oss att varje lika stort intervall langs
axeln motsvarar en lika stor procentuell férandring av skuldbeloppet. Konsekvensen
ar att i absoluta tal s& motsvarar en férandring i den nedre delen av skalan alltsa ett
mindre belopp i tSEK &n en lika stor forandring i den 6vre delen av skalan.

Som ni ser sa visas inte resultatet som en linje, vilket hade varit majligt, utan som ett
fargat omrade. Detta omrade representerar s.k. 95 % konfidensintervaller. Lite
forenklat kan vi séaga att konfidensintervaller visar inom vilket spann sannolikheten for
aterkallelse i ett visst arende kommer att hamna 95 ganger av 100.
Konfidensintervallerna utgor alltsa ett matt pa hur stor osakerhet som finns i
regressionsmodellen.

Med denna férhandskunskap ar vi nu redo for att tolka figuren. Av figuren framgar att
sannolikheten for aterkallelse varierar fran sa mycket som c:a 0.9 vid ett mycket litet
skuldbelopp till c:a 0.25 vid mycket stora skuldbelopp. En tolkning av resultaten enligt
figuren ar att, allt annat lika (banktyp, fastighetens varde, géldenarens socio-
ekonomiska status etc.), sannolikheten for aterkallelse for en galdenar med en skuld
pa den 25:e percentilen® (logaritmiskt varde= 5.48) &r c:a 10 procentenheter hogre
an for en galdenar med en skuld pa den 75:e percentilen (logaritmiskt varde=6.88).

5 En percentil delar in observationerna i urvalet sa att en viss procent hamnar vardet och en viss
procent dver. Exempelvis &r den 25:e percentilen det varde som delar observationerna sa att 25
procent av dem &r mindre och 75 procent ar storre an detta véarde.

6 Det nominella skuldbeloppet for den 25:e percentilen uppgar till 239 tSEK och for den 75:e
percentilen till 975 tSEK.
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... liksom fastighetens vérde

Det ar ju ocksa ett rimligt antagande att sannolikheten for aterkallelse &ar hogre ju
hogre fastighetens varde ar eftersom fastigheten representerar ett stort kapitalvarde
for saval galdenaren som banken. Givet att skuldstorleken halls konstant borde ett
hogre fastighetsvarde ge galdenaren ett battre forhandlingslage i férhallande till
banken. Det kan ju ocksa vara mojligt for galdenaren att belana fastigheten
ytterligare eller ga till en annan bank. Fran bankens perspektiv kan incitamenten att
undvika tvangsforsaljning av en dyrare fastighet vara hogre eftersom det formodligen
resulterar i en storre forlust. Banken kanske da driver pa hardare for att na en
alternativ I6sning, t.ex. att galdenaren saljer fastigheten sjalv pa den 6ppna
marknaden.

Adjusted predictions of revocation for property tax value
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Natural logarithm of property tax value
Shaded areas: 95 % confidence intervals. Other variables at observed values (AME).

Resultaten bekraftar antagandet. | modellen har jag omvandlat fastighetens
taxeringsvarde till dess logaritmiska varde av samma skal som for skuldvariabeln (se
ovan). Istallet for skuld &r det nu alltsa fastighetens varde i logaritmisk skala langs
den horisontella axeln. Vi ser i figuren hur sannolikheten for aterkallelse ar hogre ju
hogre fastighetens taxeringsvarde ar. For tva i 6vrigt helt likadana arenden sa okar
sannolikheten for aterkallelse med c:a 10 procentenheter om fastighetens varde ckar
fran den 25:e percentilen (logaritmiskt varde= 5.89) till den 75:e percentilen
(logaritmiskt varde=7.03).” | denna figur ar dessa varden ar markerade med lodrata
roda streck. Om vi sedan foljer de vagrata roda strecken ut till den vertikala axeln sa
ser vi denna skillnad.

Digitala banker (utan lokala kontor) aterkallar i mindre utstrackning

Vilken typ av bank som &r sokande &r en spannande variabel. Om det finns
variationer i aterkallelser for denna FV sa tyder det kanske pa att olika typer av
banker arbetar olika vid inkassohanteringen av kunder som slutar betala pa bolé’tg%g.S

7 Det nominella taxeringsvardet for den 25:e percentilen uppgar till 360 tSEK och fér den 75:e
percentilen till 1 125 tSEK.
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| den teoretiska modell jag anvander i min forskning for att férklara hur denna FV
forhaller sig till BV sa utgar jag fran att sannolikheten for aterkallelse borde vara
hogre i fall med banker med lokala kontor (har kallade traditionella banker) an i fall
med digitala banker (utan lokala kontor). Detta beror pa att jag antar att narvaron av
lokala kontor underlattar kommunikationen mellan banken och galdenaren.

Effect of bank type on adjusted predictions of revocation for debt
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Shaded areas: 95 % confidence intervals. Other variables at observed values (AME).

Denna FV bestar ju av tre olika kategorier: traditionella, digitala och nya banker. |
figuren plottas hur sannolikheten for aterkallelse for kategorierna traditionella banker,
och digitala banker varierar i arenden med olika skuldbelopp. Sannolikheten for
aterkallelse aterfinns aven har pa den vertikala axeln. Skuldbeloppen i logaritmisk
skala ar pa den horisontella axeln. De skuldbelopp som visas i figuren faller mellan
den 25:e och den 75:e percentilen och ar valda for att vara representativa for
'vanliga’ darendena. | figuren ser vi att spannet pa konfidensintervallerna, och darmed
osakerheten, ar storre for digitala banker an for traditionella. Dessutom framgar, av
det faktum att de skuggade omradena inte 6verlappar varandra, att resultatet ar
statistiskt signifikant. Vi kan darmed utesluta att resultaten beror pa slumpen.®

Hur ska vi da uttyda resultaten for denna FV enligt figuren? Det finns flera satt att
gora detta. Figuren visar att sannolikheten for aterkallelse i arenden med digitala
banker som stkande i genomsnitt r c:a 12 procentenheter lagre an i arenden med
traditionella banker. Jag uppfattar att det &r en betydande skillnad. Figuren visar
ocksa att skillnaden i sannolikheten for aterkallelse i ett givet arende som varierar
endast pa denna FV kan vara sa stor som c:a 20 procentenheter (skillnaden mellan
den Gvre gransen for det grona omradet och den lagre gransen for det orange
omradet vid ett givet skuldbelopp), men ocksa sa liten som under 5 procentenheter
(skillnaden mellan den lagre gransen for det grona omradet och den 6vre gransen for
det orange omradet vid ett givet skuldbelopp).
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8 Resultatet for den tredje kategorin — nya banker — ar inte statistiskt signifikant, vilket vi ska tolka som
att det inte finns ndgon skillnad bortom ren slump mellan nya banker och banker med lokalkontor.
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Hushall med hogre socio-ekonomisk status klarar sig battre

| regressionsmodellen finns ett antal FV som visar pa galdenarernas socio-
ekonomiska status. Har tanker jag att det borde vara ett positiv férhallande mellan
hogre socio-ekonomisk status och aterkallelser. Sannolikheten for aterkallelse borde
alltsa 6ka med hogre status, allt annat lika. Det kan handla om nagot sa konkret som
att galdenaren har jobb och hogre 16n, vilket 6kar mojligheterna att finansiera om
lanet. Det kan ocksa handla om andra mer abstrakta mekanismer, som att formagan
att forhandla med banken borde 6ka med t.ex. hogre utbildningsniva.

Effect of socio-economic status on adjusted predictions of revocation for debt
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Shaded areas: 95 % confidence intervals. Other variables at observed values (AME).
Low SES: no higher education, single, unemployed, foreign
High SES: higher education, married, employed, Swedish

| denna figur framgar hur sannolikheterna for aterkallelse varierar for typfall av
galdenarer med hog respektive lag socio-ekonomisk status. Den typiske galdenaren
med hog socio-ekonomisk status har hégre utbildning, jobbar, &r gift och har svensk
bakgrund (orange skuggat omrade). Motsatsen galler da for den typiske galdenaren
med lag socio-ekonomisk status: 1ag uthildning, jobbar inte, singel och utlandsk
bakgrund (gront skuggat omrade). Vi ser att skillnaden i sannolikhet for aterkallelse
for dessa tva typfall av galdenéarer ar markant. Om vi tanker att tva galdenarer
motsvarande dessa typfall bor i hus med lika varde, har lika stora skulder till likadana
banker etc., sa ar sannolikheten for aterkallelse for galdenaren med hdg socio-
ekonomisk status 25 — 40 procentenheter hégre an for galdenaren med lag status.

Anstand med foérsaljningsarendet leder ofta vidare till aterkallelse

Avslutningsvis redovisar jag resultatet for anstandsvariabeln. Detta ar den starkaste
enskilda effekten i hela regressionsmodellen. Sannolikheten for aterkallelse ar
avsevart hogre i arenden dar banken i nagot skede lamnat anstand med
forsaljningen.® Att banken begar anstand i ett arende innebar ju att ndgon form av
forhandlingar pagar mellan banken och galdenaren. Kanske vill galdenaren sélja

fastigheten sjalv. Kanske nas en éverenskommelse om avbetalningsplan eller a7

9 Kronofogden beviljar regelmassigt anstand pa begaran av banken, se 8 kap 3 § andra stycket
utsokningsbalken.
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liknande. Kanske forsoker galdenaren ordna fram pengar pa nagot satt for att betala

ikapp. Anledningen till anstandet kan jag inte se i mina data. Men faktum kvarstar att

anstand ar ett mycket stark FV nar det galler att forutse vilka arenden som aterkallas.
| figuren nedan ser vi att skillnaden i sannolikhet for aterkallelse i fall med kontra utan
anstand ar av samma storleksordning som for socio-ekonomisk status (se ovan).

Effect of deferment on adjusted predictions of revocation for debt
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Shaded areas: 95 % confidence intervals. Other variables at observed values (AME).

Sammanfattning

Sammanfattningsvis visar alltsa resultaten att sannolikheten for aterkallelse 6kar med
fastighetens varde, galdenarernas socio-ekonomiska status och i arenden med
anstand. Sannolikheten minskar med 6kande skuldstorlek och i arenden med digitala
banker som stkande. Dessa resultat ligger i linje med vad som var forvantat.

| nasta nyhetsbrev i denna serie kommer jag att diskutera vilka konsekvenserna ar av
dessa resultat for saval forhallandet mellan bank och galdenar som for Kronofogdens
verksamhet. Tack for er uppméarksamhet!

Mikael Lundholm
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