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Begransning av lan mot sékerhet i bostadsfastighet eller bo-
stadsratt

Sammanfattning

Finansinspektionen (FI) 6vervager att besluta om ett allméant rad om att lan
med bostadsfastighet eller bostadsratt som pant sammantaget inte bor 6verstiga
en viss andel av fastighetens marknadsvarde (belaningsvarde) vid lanets teck-
nande. En sadan begransning kan ligga inom intervallet 75-90 procent.

FI ser med oro pa trenden med stigande belaningsgrader ur ett konsument-
skyddsperspektiv. Aven mattliga prisfall p& bostadsmarknaden kan gora att ett
antal hushall far storre lan an marknadsvéardet pa fastigheten. Om ett sadant
hushall samtidigt drabbas av till exempel arbetsloshet kan det medféra att hus-
héllet tvingas sélja bostaden med forlust.

Begransningen skulle galla for privatpersoner vid tecknande av nya lan med
bostaden som pant. Marknadsvardet skulle uppga till det lagsta av kopeskilling,
registrerad fastighetsméklares vardering, eller langivarens egen vérdering av
fastigheten.

Radet foreslas borja gélla 1 juli 2010.
Ménster pa bolanemarknaden

Hosten 2009 genomférde Finansinspektionen en omfattande stickprovsunder-
sokning om kreditgivningen for bostadsandamal i Sverige. Resultatet redovisar
FI nu i rapporten "Den svenska bolanemarknaden och bankernas kreditgiv-
ning”. De banker och bostadslaneinstitut (nedan foretag) som ingar i undersok-
ningen har tillsammans 6ver 90 procents marknadsandel av den svenska bola-
nemarknaden. Stickprovet omfattar cirka 6 800 nytagna bolan som tecknades
under tiden 28-30 september 2009. Stickprovet innehaller bland annat informa-
tion om lantagarnas skulder och disponibla inkomster, bostadernas marknads-
varde och bankernas sa kallade kvar-att-leva-pa-kalkyler.

| 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 fastighet. En be-
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gransning av belaningsgraden skapar incitament for lantagare att begransa sin
skuldsattning. En reglering syftar till att stavja en utveckling pa kreditmarkna-
den dar finansiella foretag kan komma att anvéanda allt hogre belaningsgrader
som konkurrensmedel, och darmed utsatta konsumenter for oacceptabla risker.

Ungefar tva tredjedelar av Sveriges befolkning bor i eget hus eller bostadsratt.
Av hushallens kreditstock star bolanen for 6ver 90 procent. Med undantag for
nagra enstaka ar har hushallens skuldkvot okat stadigt fran mitten av 90-talet
fram till 2008. Dessutom har belaningsgraden, det vill séga bolanens storlek i
forhallande till bostadernas marknadsvarde, stigit under storre delen av det for-
sta decenniet pa 2000-talet. Hushallens nominella ranteutgifter som andel av de
disponibla inkomsterna har dock sjunkit kraftigt under denna period. Det beror
dels pa lagre inflation och inflationsforvéntningar, dels pa lagre reala lanekost-
nader.

Enligt undersokningen &r lantagarnas betalningsformaga 6verlag mycket god.
Bankerna ar tdmligen konservativa i sina bedémningar och tar hojd for ett be-
tydligt hogre rantelage i sina kvar-att-leva-pa-kalkyler. De schabloner for lev-
nadsomkostnader som anvéndes var i huvudsak konservativt tilltagna. FI anser
att hushallets betalningsformaga ar den viktigaste faktorn att kontrollera ur
bade ett stabilitets- och konsumentskyddsperspektiv.

| stickprovet hade cirka 12 procent av lantagarna en belaningsgrad éver 90 pro-
cent. Ungefar en tredjedel av lantagarna hade en belaningsgrad 6ver 80 pro-
cent. Detta ar historiskt hdga siffror. FOretagens egna regler for hur mycket ett
bostadsobjekt far belanas varierar mellan 75 och 95 procent av marknadsvar-
det, eller av bedomt marknadsvérde. De flesta foretag skiljer pa bottenlan, dar
belaningsgransen satts till 75-85 procent, och topplan som dverstiger namnda
grans. Tre av foretagen skiljer inte formellt pa bottenlan och topplan, men har
anda ofta hogre krav pa amortering eller tillaggsakerheter for den mest risk-
fyllda delen av finansieringen.

Finansinspektionens dvervaganden

Fl:s stresstester av ytterligare hogre rantenivaer och 6kad arbetsloshet visar att
de flesta hushall har Gverskott aven vid extrema scenarier. Stresstesterna visar
ocksa att det skulle kravas ett mycket kraftigt fall i bade bostadspriser och hus-
hallens betalningsformaga for att den finansiella sektorn ska drabbas av kredit-
forluster i nadgon betydande omfattning. Det gar darfor inte att dra slutsatsen att
bostadslanen, eller hushallens skuldsattning generellt, ar ett hot mot den finan-
siella stabiliteten i nuléget.

Daremot ser FI med oro pa trenden med stigande belaningsgrader ur ett kon-
sumentskyddsperspektiv. Aven mattliga prisfall pa bostadsmarknaden gor att
ett antal hushall skulle ha storre lan an marknadsvardet pa fastigheten. Om ett
sadant hushall samtidigt drabbas av till exempel arbetsloshet kan det medféra
att hushallet tvingas salja bostaden med forlust. De storsta riskerna tas av nya
lantagare som ger sig in pa bostadsmarknaden med litet eller inget kapital att
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skjuta till. Undersokningen visar inte ovéntat att hushallen dar minst en av lan-
tagarna ar under 35 ar har hogst belaningsgrad.

FI anser dock inte att det &r rimligt att banker i sina kalkyler generellt ska ta
hojd for arbetsloshet eller andra livshandelser, sasom till exempel separation
eller skilsmassa, som kraftigt sanker hushallets betalningsformaga. Detta skulle
sanka kreditvardigheten for hushallssektorn i allmanhet mycket dramatiskt. Det
ar inte heller varken majligt eller 6nskvart att Fl bevakar varje hushalls totala
skuld och direkt reglerar den i forhallande till hushallets tillgangar.

Déremot bor en begransning av bostadens beldningsutrymme, i den man fore-
tagen inte redan tillampar egna regler som uppfyller denna, leda till en lagre
andel hushall med mycket hég skuldsattning. Lan utan sakerhet bor betinga en
hogre ranta vilket okar incitamenten fér hushall att undvika eller snabbt amor-
tera dessa lan.

Finansinspektionen dvervager darfor att besluta om ett allmant rad om att lan
med bostadsfastighet eller bostadsratt som pant sammantaget inte bor 6verstiga
en viss andel av fastighetens marknadsvarde (belaningsvérde) vid lanets teck-
nande. En sadan begransning kan ligga inom intervallet 75-90 procent.

Begransningen skulle galla for privatpersoner vid tecknande av nya lan med
bostaden som pant. Marknadsvardet skulle uppga till det lagsta av képeskilling,
registrerad fastighetsméklares vardering, eller langivarens egen vérdering av
fastigheten.

Rattslig grund for reglering

En banks rorelse ska, &ven i andra avseenden &n vad galler soliditet, likviditet
och riskhantering, drivas pa ett satt som ar sunt. Syftet med sundhetsregeln,
som finns i 6 kap. 4 § lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse
(BFL), &r att bankerna i sin rorelse ska halla en sadan kvalitetsniva att fortro-
endet for marknaden kan upprétthallas, vilket innefattar bankernas upptradande
i forhallande till deras kunder. Regeln ar vidare avsedd att anvéndas av banker-
na nar de ska avgora vad som ér tillatet pa ett visst omrade.

Nér det galler sundhetsregeln finns ett uttryckligt bemyndigande i 16 kap. 1 8
BFL att meddela foreskrifter om vilka atgarder som ett kreditinstitut ska vidta
for att uppfylla kraven pa sundhet. Medan en foreskrift innehaller en direkt
bindande regel ger ett allméant rad utrymme for foretaget att i stallet for att folja
bestammelsen i det allmanna radet vidta andra atgarder som leder till att syftet
med det allménna radet uppfylis.

Om ett allmant rad som FI beslutar om stdds pa en uttrycklig lagbestammelse,
finns det inget som hindrar att bestdimmelsen laggs till grund for ett ingripande
mot ett foretag som inte formar forklara hur det pa annat satt uppfyller syftet
med det allménna radet.
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FI Gvervager att grunda ett allmant rad om hur bankerna bor begransa lan mot
sakerhet i bostadsfastighet eller bostadsratt pa sundhetsregeln.

Alla myndigheter har en allmén befogenhet att utfarda allmanna rad inom sitt
verksamhetsomrade. FI har alltsa majlighet att besluta om ett allméant rad oav-
sett om det ar lampligt att stodja detta pa sundhetsregeln.

Ikrafttradande
FI foreslar att det allmanna radet trader i kraft den 1 juli 2010.
Konsekvenser av den foreslagna regleringen

Syftet med regleringen ar att minska hushallens incitament till mycket hdg
skuldsattning, och darmed i stallet 6ka incitamenten till stérre kontantinsatser
och amortering av lan éver belaningsgransen. Nagra exempel pa foljder av re-
gleringen &r att den kan leda till hogre kostnader och manadsutgifter for ett an-
tal hushall. Det kan ocksa tankas att vissa hushall valjer en mindre eller billiga-
re bostad som foljd av regleringen.

Nar FI tar fram forslaget till allméanna rad kommer en noggrann analys av kon-
sekvenserna att inga.
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