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Forslag till allmanna rad om begrénsning av lan mot
sakerhet i bostad

Sammanfattning

Finansinspektionen foreslar allmanna rad for kreditinstitut som lamnar krediter
med bostad som pant. Raden innebar att krediterna sammantaget inte bor
Overstiga 85 procent av bostadens marknadsvarde vid lamnandet av krediten.

| Sverige domineras hushallens skulder av krediter for bostadsandamal. En allt-
for hog skuldsattningsniva gor en lantagare sarbar for en situation dar fastig-
hetspriserna sjunker och lantagaren samtidigt tvingas salja sin bostad. De all-
manna raden syftar till att stavja en osund utveckling pa kreditmarknaden dar
kreditinstitut kan komma att anvanda allt hogre belaningsgrader som konkur-
rensmedel. En sadan utveckling riskerar att utsatta konsumenter for oacceptab-
la risker och skada fortroendet for kreditmarknaden. En begransning av bela-
ningsgraden skapar incitament for lantagare att begransa sin skuldsattning.

Begransningen galler vid lamnande av nya lan eller utokning av befintlig lane-
ram med bostad som pant. Omskrivning av befintliga lan eller nya krediter som
ersatter krediter som tidigare lamnats av ett annat foretag omfattas inte av re-
gleringen, sa lange krediten inte utokas.

Finansinspektionen anser att den foreslagna regleringen av institutens kredit-
givning bor ha formen av allmanna rad. Pa sa satt ges de berdrda foretagen
mojlighet att vidta alternativa atgarder for att uppna syftet med regleringen.

Finansinspektionen beddmer att regleringen inte kommer att medfora nagra be-
tydande priseffekter pa bostadsmarknaden.

De allméanna raden foreslas trada i kraft den 1 oktober 2010.
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1. Utgangspunkter

Ungefar tva tredjedelar av Sveriges befolkning bor i eget hus eller bostadsrétt.
Av hushallens krediter star bolanen for éver 90 procent. Med undantag for nag-
ra enstaka ar har hushallens skuldkvot ¢kat stadigt fran mitten av 1990-talet
fram till 2008. Dessutom har belaningsgraden, dvs. bolanens storlek i forhal-
lande till bostadens marknadsvérde, stigit under stérre delen av 2000-talet. Se-
dan 2005 har Finansinspektionen sammanstallt belaningsgrader for smahus och
bostadsratter. Utvecklingen for nyutlaningen illustreras i Figur 1.
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Figur 1. Genomsnittlig belaningsgrad i nyutlaningen (procent). Volymviktat
per rapporterande foretag.

Bostaden &r en riskfylld tillgang eftersom priset varierar 6ver tiden. | Sverige
blev riskerna med bostadsdgande tydliga under den svenska fastighetskrisen i
1990-talets borjan, da priserna foll kraftigt under flera ar. For genomsnittsvillan
I Sverige sjonk vardet till som l&gst cirka 80 procent av képesumman. Figur 2
nedan visar hur manga kvartal ett bostadslan 6versteg det genomsnittliga
marknadsvérdet om bostaden koptes nar priserna stod som hogst 1991, for oli-
ka vérden pa initial belaningsgrad. Aven med tio procents kapitalinsats tog det
cirka fem ar innan marknadsvardet i riket Oversteg lanet. For bostader i storsta-
derna aterhamtade priserna sig annu senare. | t.ex. Goteborg tog det 4,5 ar in-
nan det genomsnittliga marknadsvardet dversteg lanet trots en egen ursprunglig
insats pa 20 procent. Ett antal hushall som sélde sin bostad under de hér aren
blev sittande med en betydande restskuld.
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Riket Storstockholm Storgiteborg Stormalmé
100% 29 27 30 26
- 90% 19 20 25 20
85% 7 19 20 18
80%' 1 9 18 6

Figur 2: Antal kvartal som bostadslanet dversteg det genomsnittliga marknadsvérdet
om bostaden koptes 1991

'"Anm: Som funktion av den ursprungliga belaningsgraden (i procent).
Anm: Direfter finns enstaka kvartal ddr viirdet faller under den angivna andelen.

Till skillnad fran kommersiella fastigheter har privatbostader bara gett upphov
till sma kreditforluster for den svenska banksektorn och sa var det dven under
90-talskrisen. Detta star i stark kontrast till de betydande kreditforluster som
privata bostader i USA orsakat under den senaste krisen, vilka harstammar
bade fran s.k. subprimelan lamnade till kredittagare med svag betalningsfor-
maga och fran hushall med god kreditvéardighet. Orsaken till detta &r att i
manga amerikanska delstater kan konsumenten gora sig fri fran skyldigheten
att betala tillbaka sitt bostadslan genom att avsaga sig dganderatten till bosta-
den ("lamna in nycklarna”). Ett patvingat bostadsbyte ar naturligtvis forknippat
med bade ekonomiska och sociala kostnader. Men denna ordning innebér inte
desto mindre ett betydande skydd foér konsumenten eftersom den huvudsakliga
risken for ett prisfall tas av kreditgivaren. | Sverige, liksom de flesta andra eu-
ropeiska lander, har daremot konsumenten ett mer langtgaende ansvar for en
eventuell restskuld efter att bostaden salts. Detta ar gynnsamt for bankerna,
men ger inte nddvandigtvis kreditgivarna tillréckliga incitament att begrénsa
konsumentens skuldséttning.

Hosten 2009 genomférde Finansinspektionen en omfattande undersdkning av
kreditgivningen for bostadsandamal i Sverige. Resultatet redovisas i rapporten
”Den svenska bolanemarknaden och bankernas kreditgivning” (Dnr 09-10849).
De kreditinstitut (nedan i dokumentet dven kallade banker eller féretag) som
ingick i undersokningen har tillsammans éver 90 procents marknadsandel av
den svenska bolanemarknaden. Undersokningen omfattar cirka 6 800 nytagna
bolan som tecknades under tiden 28-30 september 2009 och innehaller bl.a. in-
formation om lantagarnas skulder och disponibla inkomst, bostddernas mark-
nadsvarde och bankernas s.k. kvar-att-leva-pa-kalkyler.

Enligt undersokningen &r lantagarnas betalningsformaga éverlag god. Finans-
inspektionen bedémer att bankerna ar tillrackligt konservativa i sina bedém-
ningar och tar hojd for tillrackligt hoga rantelagen i sina kvar-att-leva-pa-
kalkyler. De schabloner for levnadsomkostnader som anvandes var i huvudsak
tillrackligt forsiktigt tilltagna. Men undersokningen bekraftar ocksa bilden av
allt hogre belaningsgrader. I undersokningen hade cirka 12 procent av lanta-
garna en belaningsgrad pa éver 90 procent, ungefar 20 procent hade dver 85
procent och en tredjedel av lantagarna hade en belaningsgrad pa éver 80 pro-
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cent. Foretagens egna regler for hur mycket ett bostadsobjekt far belanas varie-
rar mellan 75 och 95 procent av beddmt marknadsvarde.

Internationell utblick

Bostadspriserna har stigit kraftigt det senaste decenniet, bade i Sverige och in-
ternationellt. Bankernas utlaning till boende har dkat parallellt med detta och
lanevillkoren har blivit alltmer generésa. Amorteringsfria 1an har blivit vanliga-
re samtidigt som andelen hushall som valjer rorliga rantor 6kar. Darmed har
hushallens kanslighet for framtida rantehdjningar okat.

| flera lander skedde kraftiga prisfall under den senaste finanskrisen. Ett antal
lander har skarpt existerande regler eller infort nya rekommendationer for bo-
lan under de senaste aren. Vissa lander stéller krav pa att banken tar ett storre
radgivningsansvar och ansvar vid kunders fallissemang. En annan vanlig atgard
ar att begransa det belopp som kan lanas mot pant i bostaden och att dessutom
krava att lanen amorteras.

| bade Norge och Finland har tillsynsmyndigheterna nyligen presenterat re-
kommendationer for hur bankernas kreditgivning till bolanekunder bor se ut.
Enligt det norska Finanstilsynets rad bor ett bolan normalt sett inte uppga till
mer an 90 procent av bostadens marknadsvarde. Vid avsteg fran denna norm
bor banken antingen se till att det finns tillaggssékerhet, borgen, eller pa annat
satt motivera avsteget.! Den finska finansinspektionen gick nyligen ut med en
uppmaning till marknaden. Enligt den bor bankerna ta hojd fér minst

6 procents boranta och undvika belaningsgrader éver 90 procent av marknads-
vérdet utom i mycket exceptionella fall.?

Kanada och Hong Kong ar exempel pa lander som har reglerade belaningsgra-
der i kombination med obligatoriska laneforsakringar. | Kanada &r belanings-
graden begransad till 75 procent av fastighetens varde. Om lantagare behover
lana mer far banken endast bevilja lan upp till 95 procent om en forsékring
tecknas. Forsakringen tacker hela lanebeloppet om forsakringen garanteras av
det statliga forsékringsbolaget.

| Hong Kong har belaningen varit reglerad sedan mitten av 1990-talet, men
reglerna skarptes under hasten 2009. | dag kan lantagaren lana motsvarande

70 procent av fastighetens varde. Om bankerna vill lana ut mer kan det ske un-
der forutsattning att lantagaren tecknar en forsakring i ett statligt forsakringsbo-
lag. P& sa satt kan bankerna lana ut anda upp till 90 procent. Forsakringen tack-
er lan som dverstiger 70 procent.

1 Retningslinjer for forsvarlig utlanspraksis for lan til boligformal, mars 2010.
http://www.finanstilsynet.no

2 http://www.rata.bof.fi/se
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1.1 Nuvarande och kommande regelverk

Enligt 8 kap. 1 § lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse (LBF)
ska ett kreditinstitut gora en kreditprovning som innebér att institutet ska be-
doma risken for att de forpliktelser som foljer av kreditavtalet inte kan fullgo-
ras. Bestammelsen tar sikte pa samtliga krediter, inte bara de som ges till en
konsument. Syftet ar att skapa forutsattningar for stabila kreditinstitut genom
att begransa risken for kreditforluster.

Motsvarande bestammelse finns i 5 a § konsumentkreditlagen (1992:830) som
tillkom samtidigt med inférandet av 8 kap. 1 § LBF. Aven har ska kreditgiva-
ren prova om kredittagaren har forutsattningar att fullgéra vad han eller hon
atar sig enligt kreditavtalet. Genom denna bestammelse betonas naringsidka-
rens ansvar for att medverka till att privatpersoner inte skuldséatter sig pa ett satt
som ér alltfor langtgaende i forhallande till inkomster och 6vriga ekonomiska
forhallanden (betalningsformaga). Syftet med denna bestammelse ér, till skill-
nad fran den i LBF, att i huvudsak motverka dverskuldsattning och galler bara
for konsumenter. Bestammelsen galler & andra sidan alla kreditgivare, inte bara
de som omfattas av LBF.

| det nya forslaget till konsumentkreditlag som baseras pa det nya EU-
direktivet om konsumentkrediter foreslas inga andringar i kreditprovningsbe-
stammelserna som har betydelse i detta sammanhang (Ds 2009:67).

Bestdmmelserna i 8 kap. 1 § LBF och 5 a 8§ konsumentkreditlagen tar bara sikte
pa kreditprévning. Som framgar av Finansinspektionens tidigare namnda rap-
port om bolanemarknaden ar betalningsformagan hos svenska bolantagare
éverlag god. Finansinspektionen fann i undersékningen inte heller nagra patag-
liga brister i det satt pa vilket foretagen gor sina kreditprovningar.

Men aven om kreditprévningen i foretagen kan anses vara tillracklig framat-
blickande, sa tar den inte hansyn till risken for kraftigt sankt betalningsférma-
ga, sasom arbetsloshet eller skilsmassa, och inte heller till variationer i bo-
stadspriserna. En allt hogre skuldséttning bland hushallen riskerar bade att
minska hushallens motstandskraft mot sadana handelser och leda till mer vola-
tila bostadspriser, bl.a. till foljd av 6kad réantekanslighet. En fortsatt 6kning av
andelen hushall med mycket hoga belaningsgrader utsatter darfor allt fler kon-
sumenter for allt hogre risk for forluster. Av konkurrensskél ar knappast ett en-
skilt foretag intresserat av att pa egen hand forsoka stavja en sadan utveckling,
trots att den i forlangningen riskerar att skada fortroendet for banksektorn som
helhet.

| 6 kap. LBF finns dvergripande bestdammelser om ett kreditinstituts rorelse. Av
6 kap. 4 § framgar att ett kreditinstituts rorelse ska, dven i andra avseenden an
vad galler soliditet, likviditet och riskhantering, drivas pa ett satt som &r sunt.
Syftet med den s.k. sundhetsregeln &r att kreditinstituten i sin rorelse ska halla
en sadan kvalitetsniva att fortroendet for marknaden kan uppratthallas.



1.2 Malet med regleringen

Malet med den féreslagna regleringen i form av allmanna rad ar att motverka
en osund kreditgivning pa bolanemarknaden och darigenom starka konsument-
skyddet och bibehalla fértroendet for bankmarknaden. Finansinspektionen ser
en fara i att foretagen kan komma att anvanda héga belaningsgrader som kon-
kurrensmedel som i forlangningen kan leda till oacceptabla risker for konsu-
menter och skada fortroendet for kreditmarknaden.

Genom att rekommendera en begransning av bostadens belaningsutrymme an-
tas andelen hushall med mycket hog skuldséttning minska. Eftersom lan utan
sakerhet bor betinga en hogre ranta kommer incitamenten att oka for bolanta-
gare att undvika sadana lan helt eller snabbt amortera dessa lan. En sadan be-
gransning av belaningsgraden ar enligt Finansinspektionen det bésta verktyget
som myndigheten har att forfoga over i syfte att uppna malet med regleringen.

1.3 Rattsliga forutsattningar

Finansinspektionen ser i dagslaget inte att de risker som &r forenade med hoga
belaningsgrader utgor ett hot mot den finansiella stabiliteten. Daremot finns
det, som namnts, en fara i att féretagen kan komma att anvanda hoga bela-
ningsgrader som konkurrensmedel som i forlangningen kan leda till oacceptab-
la risker for konsumenter och skada fortroendet for kreditmarknaden.

En sadan utveckling av kreditforsorjningen for bolan kan inte anses motsvara
kravet pa sundhet i 6 kap. 4 § LBF. Att motverka 6verdrivna belaningsgrader
bor ligga i foretagens gemensamma intresse for att uppratthalla allméanhetens
fortroende aven i en situation med fallande bostadspriser. Nar belaningsgraden
anvands som konkurrensmedel kan enskilda foretag ha svart att havda en prax-
is som ger fortroende pa langre sikt, men som i en marknad med stigande bo-
stadspriser inte efterfragas av kunderna.

Mot denna bakgrund och da kravet pa sund verksamhet aven innefattar att ta
skalig hansyn till kundernas, och da framst konsumenternas intressen, anser Fi-
nansinspektionen att en reglering & motiverad och att den bor baseras pa sund-
hetsregeln.

Alla myndigheter har en allmén ratt att utan sarskilt bemyndigande utfarda
allmanna rad inom sitt verksamhetsomrade i form av generella rekommenda-
tioner om tillampningen av en forfattningsbestdammelse, som t.ex. sundhetsre-
geln i detta fall.

Nér det galler sundhetsregeln finns det ett uttryckligt bemyndigande i 5 kap.
2 8 4 forordningen (2004:329) om bank- och finansieringsrorelse for Finansin-
spektionen att meddela foreskrifter om vilka atgarder som ett kreditinstitut ska
vidta for att uppfylla kraven pa sundhet. Finansinspektionen anser emellertid
inte att belaningsgraden for narvarande bor regleras genom foreskrifter. Syftet
med begrénsningen att motverka dverskuldséttning hos konsumenter, gor att
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reglerna bor kunna tillampas med ett visst matt av flexibilitet. Medan en fore-
skrift innehaller bindande regler ger allmanna rad utrymme for foretaget att i
stallet vidta andra atgarder som leder till att syftet med den bakomliggande for-
fattningen uppfylls. Eftersom det kan finnas alternativa satt att motverka ris-
kerna med en osund kreditgivning anser Finansinspektionen att den foreslagna
begransningen bor ges i form av allmanna rad i stallet for en bindande fore-
skrift.

1.4 Regleringsalternativ

Behovet av att minska riskerna med hdga belaningsgrader tillgodoses inte ge-
nom nuvarande reglering pa kreditomradet. For att uppna syftet med att for-
hindra en osund kreditgivning och samtidigt starka konsumentskyddet bor det
inforas en reglering som skapar incitament till andrat beteende hos savél ban-
ker som lantagare.

Finansinspektionen foreslar darfor en begransning av belaningsgraden mot sa-
kerhet i form av pant i bostad. Andra atgarder som skulle kunna téankas uppfyl-
la syftet med regleringen &r t.ex. krav pa prisfallsforsakring eller amorterings-

krav.

Prisfallsforsakring

Som namnts ovan ar krav pa prisfallsforsakring for hdgre belaningsgrader ett
regleringsalternativ som anvands i flera lander. Trots att Finansinspektionen ser
flera fordelar med en sadan reglering bedoms ett sadant krav i nulaget vara en
alltfor ingripande forandring i forhallande till hur bankernas kreditgivning gar
till i dag. Utbudet av sadana forsakringar ar dessutom annu begransat i Sverige.
Men om det finns en prisfallsforsadkring, som innebdr att kunden &ar forsakrad
mot forluster pa lan i bostad utéver en viss belaningsgrad, skulle den kunna an-
ses uppfylla det som nu efterstravas och kravet pa sundhet.

Amorteringskrav

Ett annat satt att uppna syftet med regleringen kan vara att reglera amortering
av bolan. Detta kan ske genom att Finansinspektionen satter en maximal tid for
hur lang tid lanen far I6pa. Finansinspektionen anser att det ar angelaget att lan-
tagarna amorterar krediter dar belaningsgraden ar hog men ser betydande sva-
righeter i att reglera sjalva amorteringstiden av flera skal.

Ett krav som riktar sig mot hela bostadskrediten missar regleringens huvudsak-
liga syfte att minska de allra hdgsta belaningsgraderna. Det gar varken ur ett
stabilitets- eller konsumentskyddsperspektiv att motivera varfér en kund med
lag belaningsgrad ska tvingas amortera. Men ocksa krav pa amortering av det
s.k. topplanet riskerar att motverka sitt syfte (se narmare forklaring av topplan
m.m. under 3.3 nedan). Nar hushall har likviditetsproblem ar det vanligt att
banker ger anstand med amorteringen av bostadslanet. Om konsumenten har
andra krediter, som betingar betydligt hogre rénta &n bostadskrediten, ligger det
formodligen i bade bankens och kundens intresse att dessa amorteras forst.
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A andra sidan kan amorteringskrav som relaterar till en specifik kredit enkelt

kringgas genom att hushallet anvander pantutrymmet for att ta upp ny kredit,

antingen i sin befintliga bank eller hos ett nytt foretag. Ett av syftena med den
foreslagna regleringen ar att tydliggora risken i mycket hoga belaningsgrader
och att ge konsumenter tydliga incitament att begransa sin skuldséttning.

Begréansning av belaningsgrad

Finansinspektionen anser att det mest andamalsenliga alternativet ar att re-
kommendera en begransning av bankernas mojlighet att [amna krediter mot sé-
kerhet i form av pant i bostad.

En begréansning av belaningsgraden maste beakta bade behovet av att 6ka inci-
tamenten till att undvika hog belaning och potentiella samhéllsekonomiska
kostnaderna av reglering. Vilken niva som begransningen bor laggas pa ér en
avvagningsfraga.

Variationerna i svenska bostadspriser har 6verlag varit 1ag under 2000-talet,
aven under finanskrisen. Féretagens fokus pa kundernas betalningsférmaga och
den mycket begransade andrahandsuthyrningen i Sverige bidrar troligen till
detta. Men detta utesluter inte framtida prisfall, i synnerhet om belaningsgra-
derna fortsatter att stiga. Manga lander har under den senaste finanskrisen upp-
levt prisfall pa bostader pa mellan 10 och 20 procent.

De flesta foretag i Sverige tillampar i dag en belaningsgrad for bottenlan pa
mellan 75 och 90 procent, medan nagra foretag tillater &nnu hogre belanings-
grader. En begransning till 85 procent bedoms vara en proportionerlig atgard
for att forhindra en osund utveckling och kommer inte att innebdra en onodigt
stor paverkan pa radande bolanepraxis och pa bostadsmarknaden.

2. Forslag till nya allmanna rad
2.1 Tillampningsomrade och definitioner

Tillampningsomrade
Finansinspektionen foreslar att foretag under tillsyn som agnar sig at kreditgiv-
ning bor tillampa de allmanna raden.

Regleringen omfattar kreditgivande foretag under Finansinspektionens tillsyn.
Mot bakgrund av att kreditgivning i sig inte fordrar tillstand av Finansinspek-
tionen kommer det att finnas kreditgivande foretag som inte omfattas av re-
gleringen, s.k. finansiella institut. Finansiella institut har endast anmalt till Fi-
nansinspektionen att de &gnar sig at kreditgivning enligt lagen (1996:1006) om
anmalningsskyldighet avseende viss finansiell verksamhet och star inte under
tillsyn.

Eftersom de allmanna raden syftar till att bl.a. tillvarata konsumenters intres-
sen, forvantas utlandska foretag beakta de allméanna raden i samma utstrack-
ning som svenska foretag. Utgangspunkten ar att de foreskrifter som utfardas i
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Sverige till skydd for t.ex. konsumenter ska gélla foér alla aktorer som ar verk-
samma i landet. Vissa svenska rorelseregler, som t.ex. sundhetsregeln som har
ett uttalat konsumentskyddande syfte, kan i vissa fall tillampas &ven pa ut-
landska foretags och filialers verksamhet i Sverige.

Det &r viktigt att de allmanna raden inte skapar olika forutsattningar pa bo-
stadsmarknaden. Konstruktioner dar bostadskdpare valjer att lata en juridisk
person forvarva bostaden kan, om det inte &r tydligt for bankerna hur de all-
manna raden bor tillampas i en sadan situation, innebéara att dessa ges mer for-
manliga lanevillkor &n den som vaéljer att forvarva bostaden privat. En sadan
utveckling av bolanemarknaden skulle vara olycklig ur ett konsumentperspek-
tiv och dessutom motverka malet att stavja en osund kreditgivningskultur avse-
ende bolan. Mot denna bakgrund bor dven finansiering av juridiska personers
forvarv av bostad omfattas av de allmanna raden. Darigenom kommer prissatt-
ningen pa bostadsmarknaden inte att bero pa om koparen ar en fysisk eller juri-
disk person.

Med hénsyn till de gransdragningsproblem som annars skulle uppsta omfattar
de allménna raden inte naringsfastigheter.

De allmanna raden galler for bostader i Sverige.

Belaningsgrad

En begransning av belaningsgraden foreslas omfatta samtliga krediter som har
lamnats mot sakerhet i bostaden. Det innebér att krediter som redan har 1am-
nats ska tas med i berakningen av belaningsutrymmet for den aktuella bosta-
den. Ett foretag som star i begrepp att Iamna en kredit bor saledes undersoka
om bostaden ar pantsatt sedan tidigare, och i sa fall, hur mycket i férhallande
till dagens marknadsvarde, innan kredit [amnas i inomléage upp till 85 procent.

Marknadsvarde

Finansinspektionens foreskrifter och allmanna rad (FFFS 2008:25) om arsre-
dovisning i kreditinstitut och vardepappersholag, innehaller bl.a. varderingsreg-
ler for 6vertagna fastigheter. Tidigare vérderingsregler pa omradet (FFFS
2001:19) Iag till grund for varderingsprinciperna i lagen (2003:1223) om ut-
givning av sdkerstallda obligationer (LUSO). Av 3-5 §§ LUSO framgar att
marknadsvérdet ska faststéllas genom en individuell vardering. Denna vérde-
ring ska utforas av en kompetent varderingsman. Varderingen far dock grundas
pa generella prisnivaer om den avser fast egendom som utgor bostadsfastighet i
en- eller tvafamiljshus, tomtratt som har upplatits for bostadsandamal i en- eller
tvafamiljshus eller bostadsratt som har upplatits for bostadsandamal. En varde-
ring som grundas pa generella prisnivaer ska utféras pa ett betryggande sétt.
Vidare framgar att det med marknadsvéarde avses det pris som skulle uppnas
vid en marknadsmaéssig forsaljning dar skalig tid ges for forhandlingar, och att
marknadsvardet ska bedomas utan hansyn till spekulativa och tillfalliga forhal-
landen. Motsvarande definition av marknadsvérde finns i 16 kap. 29 § Finans-
inspektionens foreskrifter och allméanna rad (FFFS 2007:1) om kapitaltackning
och stora exponeringar.
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Finansinspektionen beddmer att det ar onddigt att introducera ytterligare vérde-
ringsprinciper for foretagen att forhalla sig till, varfor namnda regler dven bor
ligga till grund for hur foretagen bor faststalla marknadsvéardet enligt dessa
allmanna rad.

Kopeskillingen far normalt anses visa pa det aktuella marknadsvardet for en
bostad. I de fall det inte &r fraga om ett nyligen gjort forvarv eller i andra situa-
tioner nar kopeskillingen inte &r representativ for marknadsvardet bor foretaget
gora en vardering. En vardering bor ocksa kunna goras utifran generella prisni-
vaer.

Det finns i 8 kap. 3 § LBF ett krav att kreditbeslut ska dokumenteras sa att be-
slutsunderlaget redovisas och att kreditarendets hantering dven i dvrigt kan fol-
jas. Finansinspektionen anser att begreppet "beslutsunderlag” omfattar doku-
mentation som utgor underlag for vardering av bostad varfor en motsvarande
rekommendation ar 6verflodig i dessa allmanna rad. Det kan i sammanhanget
namnas att Finansinspektionens foreskrifter och allmanna rad (FFFS 2004:11)
om sakerstéllda obligationer innehaller allmanna radd om att underlag for varde-
ringar som grundas pa generella prisnivaer bér dokumenteras. Flertalet aktérer
pa bolanemarknaden torde foljaktligen redan ha rutiner for just detta.

Nyutlaning

Med nyutlaning avses i detta sammanhang lamnande av ny kredit eller utok-
ning av en kredit som kunden tidigare har tagit hos foretaget.

For att undvika att de allménna raden far inlasningseffekter bor de emellertid
inte omfatta alla krediter som i strikt mening kan anses vara en ny kredit. Nar
ett fOretag ersatter krediter som ett annat foretag tidigare har ldamnat med nya,
till beloppet lika krediter, t.ex. till foljd av att en kund byter bank, ska det fore-
tag som ersatter krediten inte begrénsas av att ett foretag tidigare har lamnat
krediter som dverstiger 85 procent av bostadens marknadsvarde (eller att bo-
stadens marknadsvarde fallit sedan krediterna gavs). Foljaktligen bor inte heller
de allmanna raden innebéra en begransning i foretagens mojligheter att forvar-
va krediter av andra skél &n att kunder flyttar sina engagemang. Inte heller om-
forhandling av andra villkor an kreditbelopp for tidigare lamnade krediter sa-
som réntesats, amorteringstakt m.m. (omskrivning), som i formell mening kan
anses vara en ny kredit, bor omfattas.

11



2.2 Kreditinstruktion

Ett foretag bor dokumentera sina principer for att tillampa de allmanna raden,
eller i forekommande fall alternativa metoder for att uppna syftet med den bak-
omliggande regeln. Lampligen gors det i foretagets kreditinstruktion.

2.3 lkrafttradande

Finansinspektionen anser att det ar lampligt att regleringen trader i kraft den 1
oktober 2010. Det bor ge foretagen tillracklig tid att anpassa sina afférsstrategi-
er och att gora de andringar i sina rutiner och styrdokument, t.ex. kreditinstruk-
tionen, som behovs.

3. Forslagets konsekvenser
3.1 Berodrda foretag

Aven om det &r ett begransat antal foretag som star for huvuddelen av boléne-
marknaden sa kommer samtliga kreditinstitut att omfattas av de foéreslagna all-
manna raden. For narvarande finns det 148 kreditinstitut med sate i Sverige (36
bankaktiebolag, 2 medlemsbanker, 53 sparbanker, 56 kreditmarknadsbolag,
och 1 kreditmarknadsforening).

3.2 Okade kostnader for foretagens regelefterlevnad

Regleringen innebér att bostaden inte bor anvandas som sakerhet for lan dver
belaningsgransen. Andra panter har ofta lagre kvalitet an sakerhet i bostader
och vid blancolan far kreditgivaren helt forlita sig till kundens betalningsfor-
maga. Detta kan sammantaget leda till att kreditforlusterna okar. En f6ljd kan
antas bli att féretagen kompenserar sig for denna kostnad genom hogre rantor.

Eftersom belaningsbegransningen relaterar till bostadens marknadsvérde kom-
mer den sakerhetsmassa som kan utnyttjas att variera med marknadspriserna pa
bostader. Det har forvantas 6ka frekvensen pa omvarderingar av bostader, och
utrymmet pa pantbrev som kan tas i ansprak av foretagen kommer att variera.
Bade mer frekventa varderingar och administrationen av pantbrev kommer att
skapa administrativa kostnader for foretagen, i synnerhet i de fall pantbreven
inte finns i elektronisk form. Dessa kostnader bedéms dock som sma i sam-
manhanget.

For foretag som i dag inte regelmassigt ger blancolan, eller Ian mot annan sa-
kerhet dn bostader, kan det krdvas nya arbetsrutiner, it-system och kompetens.
Vissa foretag kan darmed fa konkurrensnackdelar jamfért med i dag.

Foretagen rekommenderas att dels dokumentera sina metoder for marknads-
vérdering, dels I6pande dokumentera de varderingar som ligger till grund for
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ldamnande av en ny kredit med pant i bostad. Finansinspektionen beddmer dock
inte att detta skiljer sig fran foretagens praxis i dag.

3.3 Potentiella effekter fér konsumenterna

Kostnaden for boende bestar av flera poster varav rantekostnaden ofta ar en
viktig del. | dag ar bostadslanet ofta uppdelat pa bottenlan och topplan. Botten-
lanet 16per med en relativt 1ag ranta och utgor ocksa den storsta delen av rante-
kostnaden. Manga banker ger topplan med en hogre ranta men tar fortfarande
fastigheten som pant. Enligt Finansinspektionens bolaneundersékning var den
genomsnittliga rantan pa bottenlanet 1,65 procent och pa topplanet 2,65 pro-
cent, dvs. en skillnad pa en procentenhet.

Enligt forslaget till reglering bor bostaden inte pantsattas dver 85 procent av
marknadsvardet. Den del av képarens lan som overstiger 85 procent kan da
komma att finansieras med ett blancolan. I dag staller bankerna vanligen hogre
krav pa amortering av blancolan &n lan med sékerhet. Blancolan loper ocksa
vanligtvis med hogre ranta an topplan med pant i bostad. Darmed kan bade de
manatliga utgifterna och sjalva rantekostnaden for de hushall som lanar mer &n
begransningen vantas 6ka. Hogre kostnader for lan 6ver belaningsgransen bor
innebara att efterfragan pa dessa lan minskar vilket kan resultera i en negativ
engangseffekt pa prisnivan.

Rante- och priseffekter

Sammantaget raknar Finansinspektionen med att kostnaden for lan dver bela-
ningsgransen stiger med flera procentenheter jamfort med i dagsléget. Samti-
digt kommer effekten pa hushallens totala rantekostnad inte att bli séarskilt stor,
inte ens for de hogst skuldsatta hushallen. Regleringen vantas ha en negativ
engangseffekt pa bostadspriserna men den bor bli mycket begransad. Effekten
kan dock formodas bli nagot storre i storstadsomraden dar belaningsgraderna ar
hogst.

Det &r inte enkelt att uppskatta de 6kade rantekostnaderna for hushallen av re-
gleringen och den potentiella priseffekten pa bostader. Effekterna beror bl.a. pa
vilken réantesats blancolanen kommer att betinga, vilken langsiktig rante- och
skattesats kunderna utgar ifran i sina bostadskop samt hur mycket eget kapital
eller annan pant marginalkunden har, dvs. den kund som avgor priset pa en viss
bostadsmarknad. Marginalkunden skiljer sig troligen betydligt mellan olika re-
gioner och for olika typer av bostéder, och inférandet av regleringen kan dess-
utom fordndra marginalkundens beteende. Exempelvis kan fler konsumenter
forvantas skaffa sig borgensman eller minska sparandet i finansiella tillgangar,
for att 6ka kapitalinsatsen i boendet.

Antaganden om bostadsprisernas langsiktiga utveckling spelar ocksa roll. Bo-
stadspriserna har stigit betydligt snabbare an inflationen det senaste decenniet,
men sa lange ett hushall inte kan lamna bostadsmarknaden och t.ex. flytta till
en hyresratt, ar det svart att realisera den vardedkningen. Daremot kan fortsatta
prisokningar komma att medféra att belaningsgraden sjunker med tiden, utan
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att faktiska amorteringar gors. Okade rantekostnader for beldning ovanfor
gréansen kommer att avta med tiden. Om bostadspriserna skulle stiga i takt med
langsiktiga inflationsforvantningar pa tva procent, sa kommer en konsument
utan egen kapitalinsats att vara nere i 85 procents belaning pa sin bostad efter
cirka sju ar.

Nedan féljer tva exempel for att illustrera de potentiella effekterna. | det ena
fallet ar utgangspunkten att konsumenten fore reglering betalar tio procent av
marknadsvérdet som insats. | det andra fallet har konsumenten inget eget kapi-
tal alls. Dessutom antas det att konsumenten inte har nagra andra tillgangar att
pantsatta eller ndgon borgensman, varfér 1an 6ver belaningsgransen behover tas
i form av blancolan. Den langsiktiga bottenlanerantan antas vara fem procent.
Detta motsvarar en neutral reporanta pa fyra procent, och ett paslag fran ban-
ken pa en procentenhet. Paslaget for topplan antas vara ytterligare en procent-
enhet, och paslaget for blancolan antas vara tre procentenheter. Banken antas
innan regleringen tillata bottenlan upp till 85 procent och topplan upp till 100
procent av marknadsvéardet. Avdragsratten antas vara 30 procent av rantekost-
naderna. Andra boendekostnader antas vara oférandrade.

I exemplen gors det forenklande men konservativa antagandet att bostadspri-
serna ar konstanta efter den initiala effekten av regleringen. Mer realistiska an-
taganden om langsiktig prisstegring (till exempel i takt med inflationen) skulle
ge mindre priseffekter an vad som blir fallet nedan. Mer konservativa antagan-
den om tillatna belaningsgrader fore reglering skulle ocksa resultera i mindre
priseffekter. Om kunderna daremot utgar fran en lagre langsiktig bottenlane-
ranta an fem procent sa skulle priseffekterna i dessa exempel bli storre.

Exempel 1:
En konsument som fore regleringen kan betala tio procent av marknadsvardet

som insats har med antagandena ovan en genomsnittlig rantekostnad efter skatt
pa 3,54 procent fore reglering. For denna konsument kommer samma bostads-
kop efter reglering innebara att fem procent av marknadsvardet maste finansie-
ras genom blancolan i stéllet for topplan med sakerhet i bostad. Med antagan-
dena ovan ger detta en 6kning av rantekostnaden till 3,62 procent. For en bo-
stad med ett marknadsvarde pa tva miljoner kronor innebér detta en 6kad arlig
kostnad pa cirka 1 400 kronor efter skatteavdrag. For att denna konsument ska
kunna kopa samma bostad till den ursprungliga kostnaden maste priset ga ned
med cirka 1,9 procent fran ursprungslaget. (Kunden antas alltsa betala 200 000
kronor i insats bade fore och efter reglering.)

Exempel 2:
For en konsument som inte har nagon egen insats alls maste i stallet 15 procent

av marknadsvardet finansieras genom blancolan i stallet for topplan. Rante-
kostnaden efter skatt stiger da fran 3,61 procent till 3,82 procent. For en bostad
med ett marknadsvarde pa tva miljoner kronor innebér detta en 6kad arlig kost-
nad pa cirka 4 200 kronor efter skatteavdrag. For att denna konsument ska
kunna képa samma bostad till den ursprungliga kostnaden maste priset ga ned
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med cirka 5,5 procent fran ursprungsléaget. Figur 3 nedan illustrerar priseffek-
ten for olika kombinationer av blancopaslag och belaningsgrad i utgangsléaget.

Prisjustering for oférandrad lanekostnad

6% -

5% +

4% -

—&—Prisfall 2%
= Prisfall 5%
Prisfall 8%

3% -

Rantepéslag for blancolén

2% -

1% . . . . . . . |
86% 88% 90% 92% 94% 96% 98% 100% 102%
Belaningsgrad fére reglering

Figur 3. Det prisfall som gor att konsumentens rantekostnad ar oférandrad
efter reglering, som funktion av bankens paslag for blancokrediter samt
kundens beldningsgrad fore reglering.

Okade amorteringskrav

En annan effekt av regleringen ar att foretagen kan komma att kréva att kredi-
ter Over belaningsgraden amorteras i snabbare takt &n vad som ar fallet i dag.
De hogre manadsutgifterna kan ha en effekt pa priserna, eftersom vissa kunder
— givet den bostad de véljer i dag — riskerar att inte klara bankernas kvar-att-
leva-pa-kalkyler.

Att berdkna den potentiella priseffekten av 6kade amorteringskrav — utéver den
eventuella effekten av hogre rantekostnader — ar annu svarare. Det beror delvis
pa hur mycket hardare amorteringskraven blir pa blancolan jamfort med dagens
topplan. | Finansinspektionens bolaneundersokning fran hosten 2009 angav de
flesta foretag att amorteringstiderna pa topplan i dag ligger pa mellan 10 och

15 ar. Dessutom raknar flera foretag med amorteringar pa hela bostadslanet i
sina kvar-att-leva-pa-kalkyler, &ven om man sedan inte kraver det i praktiken.
Det innebér att de flesta hushall redan har en buffert for viss amortering. Fi-
nansinspektionen beddmer att den sammantagna priseffekten av 6kade amorte-
ringskrav ocksa skulle bli mycket liten.
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Potentiell utestdngning av vissa konsumenter

Det gar inte helt att utesluta att regleringen leder till att vissa hushall utestangs
fran bolanemarknaden. Detta skulle ske om bankerna inte erbjuder blancolan
upp till samma beldningsgrad som man i dag erbjuder topplan och det dessut-
om inte erbjuds forsakringsldsningar som anses uppfylla regleringen och kravet
pa sundhet. Ett hushall utan nagot eget kapital eller annan pant eller borgen kan
i sa fall inte kdpa nagon bostad efter regleringen. Detta skulle framforallt berd-
ra unga hushall som koper sin forsta bostad. Finansinspektionen bedomer den-
na risk som liten, men det kan intraffa i omraden dar prisnivan ar som hogst,
typiskt sett i storstadernas centrala delar. Dér &r risken storre att bankerna inte
kommer att medge blancolan i samma omfattning som man i dag medger
topplan.

Topplan fran andra foretag

Regleringen innebadr att foretagen bor ta hansyn till krediter som redan har
lamnats med pant i bostaden. Ar bostaden pantsatt till 85 procent av marknads-
vardet finns i sa fall inget belaningsbart utrymme kvar. Ytterligare krediter bor
antingen lamnas utan sakerhet eller med nagon annan pant.

Foretag som inte omfattas av Finansinspektionens allmanna rad kommer dar-
emot att kunna lamna krediter mot pant i den del av sdkerheten som 6verskri-
der 85 procent av marknadsvardet. Exempel pa sadana foretag ar finansiella in-
stitut, som inte star under tillsyn, utan endast har anmalt till Finansinspektionen
att de agnar sig at kreditgivning enligt lagen om anmalningsskyldighet avseen-
de viss finansiell verksamhet. Det finnas alltsa en risk att féretag som inte traf-
fas av regleringen kommer att erbjuda topplan mot pant i bostaden i konkurrens
med blancolan. Syftet med regleringen skulle darmed motverkas. Finansin-
spektionen beddmer dock inte att den risken ar 6verhédngande. Skulle effekter-
na bli besvarande far i stéllet regleringsatgarder som kan traffa aven de oregle-
rade foretagens kreditgivning 6vervagas.
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