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Allménna rad om begréansning av Ian mot sékerhet
| bostad

Sammanfattning

Finansinspektionen beslutar om allmanna rad for kreditinstitut som lamnar
krediter med bostaden som sakerhet. Raden innebar att krediter med bostaden
som sékerhet sammantaget inte bor éverstiga 85 procent av bostadens mark-
nadsvarde vid lamnandet av krediten.

Hushallens skuldsattning i forhallande till den disponibla inkomsten har under
de senaste 15 dren har okat kraftigt. I Sverige domineras hushallens skulder av
krediter for bostadsandamal och belaningsgraden pa bostaderna har stigit under
samma period. En alltfor hog skuldsattningsniva och belaningsgrad gor en
lantagare sarbar for en situation dar fastighetspriserna sjunker eftersom
bostaden da inte kan séljas utan att lantagaren far kvar en restskuld.

De allmanna raden syftar till att motverka en osund utveckling pa
kreditmarknaden dar kreditinstitut anvander allt hdgre belaningsgrader som
konkurrensmedel vid kreditgivningen avseende bolan och darmed okar den
totala skuldsattningen for konsumenterna. En sadan utveckling riskerar att
utsétta konsumenter for oacceptabla risker och pa sikt skada fortroendet for
kreditmarknaden. En begréansning av belaningsgraden pa bolan skapar
incitament for lantagare att begransa sin skuldsattning.

Begransningen galler vid lamnande av nya Ian, inklusive utdkning av befintlig
belaning, med bostaden som pant. Omskrivning av befintliga Ian eller nya kre-
diter som ersétter krediter som tidigare l&mnats av ett annat foretag for samma
bostad omfattas inte av regleringen, sa lange krediten inte utokas.

Finansinspektionen anser att regleringen av institutens kreditgivning ska ha
formen av allménna rad. Pa sa satt ges de berorda foretagen majlighet att vidta
alternativa atgarder for att uppna syftet med regleringen. Finansinspektionen
bedomer att regleringen inte kommer att medféra nagra betydande priseffekter
pa bostadsmarknaden.

De allmanna raden trader i kraft den 1 oktober 2010.

1(25)



NS
o' L

N4y

Innehall
1. Utgangspunkter for regleringen ........cccooceeviiicieeceiece e, 3
1.1, BaKGrUuNd ....ooooiiiiiiieeee s 3
1.1.1.  Stigande skuldkvot och belaningsgrad..........c.ccccccoeereivvrvrvennee. 3
1.1.2. Risken for banksektorn &r liten, men storre for konsumenterna .5
1.1.3. Internationell UtBIICK ..........cccoooiiieiiee e 6
1.2.  Nuvarande och kommande regler .........ccccovvvveiiieieiieese e 7
1.3.  Malet med regleringen .........ccccceieieveceie e, 7
1.4, RAattsliga fOrutSAtENINGAT .........cceiiiiiiiieeee e 8
1.5, Arendets DEredning .......cooveveveveverieeeereeeeeeeeee e 8
1.6.  RegleringsalternatiVv ..........ccoooiiiiiii i 9
2. Nyaallmanna rad ........ccceeeieieieieeeeseee e 9
2.1.  Allmant om reglering av belaningsgraden .............ccccceeveveveveereeennnan, 9
2.1.1. Behovet av reglering ... 9
2.1.2.  Alternativa regleringSVagar..........c.ccooeereienenenineseeeeeees 11
2.1.3.  Nivan paAregleringen .........ccccovveviveieeeeeicee e 13
2.2.  Tillampningsomrade och definitioner..........ccccoeveeiiiiviiiccccnan, 14
2.2.1.  Vilka foretag bor folja de allmanna raden?..........cccccceuevevennene, 14
2.2.2.  Vilka typer av bostader omfattas?..........ccccoeeeviververienieernsinnnnnnn 15
2.2.3.  Belaningsgrad.........cccoviiiiieeiiieiiceee e 16
2.2.4. MarknadsVarde ...........ccoeeveeieiieii e 17
225, NYUIANING ..ot 18
2.3, KreditinStrUKLION ......ccooiiiieiieece e e 19
2.4, TKrafttradande .........cccooveviie i 20
3. FOrslagets KONSEKVENSET........cc.ccveiieiiiie i 21
3.1.  Okade kostnader fOr fOretagen ............coceeveveeeveueeerereeeceeeeseneceenas 21
3.2.  Effekter for KONSUMENTEINA. .........coiiieriee e 22
3.2.1. Rante- och priseffekter.......ccoov e 22
3.2.2. Okade amorteringSKrav ..........c.ccoeveceveerereeeeeeeeeeeeceeesennen, 24
3.2.3.  Potentiell utestangning av vissa konsumenter...............cccceeve.e. 24
3.2.4.  Topplan fran andra fOretag.........ccoovveeeveeeveieeieeeeeseeeeennae, 25

&
Yo



NS
o' L

N4y
S
Yo

1. Utgangspunkter for regleringen

1.1. Bakgrund
1.1.1. Stigande skuldkvot och belaningsgrad

Liksom i manga andra lander har hushallens skuldkvot i Sverige okat stadigt
fran mitten av 1990-talet. Det géaller bade skulder i forhallande till den
disponibla inkomsten och skulder i forhallande till BNP, vilket illustreras av
Figur 1 nedan. Skulder i forhallande till disponibel inkomst &r nu uppe i nastan
170 procent, att jamfora med ungefar 120 procent i samband med 90-talskrisen.
Utlaningen till hushallen har de senaste tva aren dkat kraftigt trots
lagkonjunktur och hogre arbetsldshet efter den finansiella krisen. Detta beror
till stor del pa de stigande bostadspriserna. Aven om det har skett stora
forandringar i samhallsekonomin under de senaste decennierna vilket gett en
lagre inflation och ett rantelage som medfor att hushallen klarar en hogre
skuldkvot, star det klart att skuldokningen medfor risker. Hushallens tillgangar
domineras i allt storre utstrackning av bostadstillgangen, vilken samtidigt i allt
storre utstrackning finansieras genom lan.

SKULDKVOTER
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= Hushallens skulder/disponibel inkomst === Hushallens skulder/BNP

Figur 1: Totala skulder, hushall inklusive icke-vinstdrivande organisationer i
forhallande till disponibel inkomst respektive BNP. Kélla SCB.

Ungefar tva tredjedelar av Sveriges befolkning bor i eget hus eller bostadsratt.
Av hushallens skulder star bolanen for 6ver 90 procent. De svenska hushallens
totala skuldsattning har darmed en nara koppling bade till utvecklingen pa
fastighetsmarknaden och till bankernas praxis vid kreditgivningen for bolan.
De nominella huspriserna har stigit med dver 7 procent per ar sedan 2000-talets
borjan, och denna utveckling har till stor del finansierats med lan.
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Belaningsgraden, dvs. lan med sakerhet i bostaden i férhallande till bostadens
marknadsvarde, har ocksa fortsatt att stiga. Sedan 2005 har Finansinspektionen
sammanstallt belaningsgrader for smahus och bostadsratter. Utvecklingen for
nyutlaningen illustreras i Figur 1 nedan.
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Figur 2. Genomsnittlig belaningsgrad i nyutlaningen (procent). Volymviktat
per rapporterande foretag.

Liksom priserna for andra tillgangar varierar bostadspriserna 6ver tiden. |
Sverige blev riskerna med bostadsdgande tydliga under fastighetskrisen i 1990-
talets borjan, da priserna foll kraftigt under flera ar. For genomsnittsvillan i
Sverige sjonk vardet till som lagst cirka 80 procent av kdpesumman. Figur 3
nedan visar hur manga kvartal ett bolan 6versteg det genomsnittliga
marknadsvérdet om bostaden koéptes nar priserna stod som hogst 1991, for
olika varden pa initial bel&ningsgrad. Aven med tio procents kapitalinsats tog
det cirka fem ar innan marknadsvardet i riket 6versteg eller var lika stort som
lanet. For bostader i storstaderna aterhamtade priserna sig annu senare. | t.ex.
Goteborg tog det 4,5 ar innan det genomsnittliga marknadsvardet 6versteg
lanet trots en egen ursprunglig insats pa 20 procent. Ett antal hushall som salde
sin bostad under de héar aren blev sittande med en betydande restskuld.

Beldningsgrad’ Riket Storstockholm  Storgéteborg  Stormalmo
100% 29 27 30 26

90% 19 20 25 20

85% 7 19 20 18

80% 1 9 18 6

Figur 3: Antal kvartal som bolanet éversteg det genomsnittliga
marknadsvardet om bostaden koptes 1991

LAnm: Ursprunglig bel&ningsgrad i procent.

Anm: Aven darefter kan finnas ndgot enstaka kvartal dar marknadsvardet understiger bolénet.



NS
o' L

N4y
S
Yo

N

1.1.2. Risken for banksektorn ar liten, men stérre fér konsumenterna

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. Det 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 betalnings-
formaga och fran lan till hushall med god kreditvardighet. En viktig orsak till
de hoga kreditforlusterna ar att i manga amerikanska delstater kan
konsumenten gora sig fri fran skyldigheten att betala tillbaka sitt bolan genom
att avsaga sig aganderatten till bostaden (”lamna in nycklarna™). Ett patvingat
bostadsbyte &r naturligtvis forknippat med bade ekonomiska och sociala
kostnader. Men den amerikanska modellen innebér inte desto mindre ett
betydande skydd for konsumenten eftersom den huvudsakliga risken for ett
prisfall tas av kreditgivaren. | Sverige, liksom i de flesta andra europeiska
lander, har daremot konsumenten normalt ett mer langtgaende ansvar for en
eventuell restskuld efter att bostaden salts. Det ar gynnsamt fér bankerna, men
ger inte nodvandigtvis kreditgivarna tillrackliga incitament att begransa
konsumentens skuldséttning.

Hosten 2009 genomforde Finansinspektionen en omfattande undersékning 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 6ver 90 procents marknadsandel av
den svenska bolanemarknaden. Undersokningen omfattar cirka 6 800 nytagna
bolan som tecknades under tiden 28 till 30 september 2009 och innehaller bl.a.
information om lantagarnas skulder och disponibla inkomst, bostadernas
marknadsvarde och bankernas s.k. kvar-att-leva-pa-kalkyler.

Enligt undersokningen &r lantagarnas betalningsformaga dverlag 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 tilltagna. Finansinspektionens stresstester visar ocksa att det skulle
kravas ett mycket kraftigt fall i bade bostadspriser och hushallens betalnings-
formaga for att den finansiella sektorn skulle drabbas av kreditforluster i nagon
betydande omfattning. Det gar darfor inte i nulaget att dra slutsatsen att
bolanen, eller hushallens skuldsattning generellt, &r ett hot mot den finansiella
stabiliteten i Sverige.

Men undersokningen bekréaftar ocksa bilden av allt hogre belaningsgrader och
darmed 6kande konsumentrisker. I undersékningen hade cirka 12 procent av
lantagarna en beldningsgrad pa 6ver 90 procent, ungefar 20 procent hade éver
85 procent och en tredjedel av lantagarna hade en beldningsgrad pa éver 80
procent. Foretagens egna regler for hur mycket ett bostadsobjekt far belanas
varierar mellan 75 och 95 procent av bedémt marknadsvarde. Belaningsgraden
och den totala skuldsattningen ar av avgorande betydelse for hushallens
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motstandskraft for prisfall och det kan konstateras att bufferten for
prisnedgangar har minskat.

Hushallens belaningsgrad och skuldséttning, som domineras av bolanen,
paverkar aven konsumentens kanslighet for stigande rantor. Bankernas utlaning
till boende har inte bara 6kat de senaste aren utan lanevillkoren har dven blivit
alltmer generdsa. Amorteringsfria Ian har blivit vanligare samtidigt som
andelen hushall som valjer rorliga rantor ékar. Att bankerna tar tillracklig hojd
i kreditprévningen for att undvika kreditforluster och tvangsforsaljningar
innebadr inte att rantehdjningar kommer att ga obemarkt forbi, utan
kostnadsokningen for manga hushall, sarskilt i storstaderna, kan komma att bli
betydande. Forutom effekter pa efterfragan och konsumtion 6kar detta i sig
risken for framtida prisfall.

1.1.3. Internationell utblick

Bostadspriserna har stigit kraftigt det senaste decenniet, bade i Sverige och
internationellt. | flera l&nder skedde kraftiga prisfall under den senaste
finanskrisen. Ett antal lander har skarpt existerande regler eller infort nya
rekommendationer for bolan 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
rekommendationer 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 jurisdiktioner som har reglerade
belaningsgrader i kombination med obligatoriska laneférsakringar. | Kanada ar
belaningsgraden begransad till 75 procent av fastighetens varde. Om lantagare
behover lana mer far banken endast bevilja Ian upp till 95 procent om en
forsakring tecknas. Forséakringen tacker hela lanebeloppet om forséakringen
garanteras av det statliga forsakringsbolaget.

| 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

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

2 http://www.rata.bof.fi/se



under forutsattning att lantagaren tecknar en forsakring i ett statligt forsakrings-
bolag. Pa sa satt kan bankerna lana ut anda upp till 90 procent. Forsékringen
tacker 1an som dverstiger 70 procent.

1.2. Nuvarande och kommande regler

Enligt 8 kap. 1 § lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse (LBF)
ska ett kreditinstitut géra en kreditprovning som innebdr att institutet ska
beddma risken for att de forpliktelser som f6ljer av kreditavtalet inte kan
fullgoras. Bestammelsen tar sikte pa samtliga krediter, inte bara de som ges till
konsumenter. Syftet &r att skapa 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 kredit-
givaren prova om kredittagaren har forutsattningar att fullgéra vad han eller
hon atar sig enligt kreditavtalet. Genom denna bestammelse betonas narings-
idkarens ansvar for att medverka till att privatpersoner inte skuldsatter sig pa
ett satt som ar alltfor langtgaende i forhallande till inkomster och dvriga
ekonomiska forhallanden (betalningsformaga). Syftet med denna bestammelse
ar, till skillnad fran den i LBF, att i huvudsak motverka 6verskuldsattning och
galler bara for konsumenter. Bestammelsen géller a andra sidan alla kredit-
givare, inte bara de som omfattas av LBF.

| det nya forslaget till konsumentkreditlag som baseras pa det nya EU-direk-
tivet om konsumentkrediter foreslas inga andringar i kreditprévnings-
bestammelserna som har betydelse i detta sammanhang (Prop. 2009/10:242).

Bestdmmelserna i 8 kap. 1 § LBF och 5 a § konsumentkreditlagen tar bara sikte
pé kreditprovning. Aven om kreditprovningen i féretagen enligt Finansinspek-
tionens allmanna rad om kreditriskhantering ska vara tillrackligt framat-
blickande och innehalla en kanslighetsanalys av den kreditsokandes aterbetal-
ningsférmaga samt en bedémning av risken for en vardeforsamring i fore-
kommande sakerheter, sa kan den inte till fullo ta hansyn till slutresultatet av
kraftigt sankt betalningsférmaga pa grund av arbetsldshet eller skilsmassa, och
variationer i bostadspriserna.’

| 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 géller soliditet, likviditet och riskhantering, drivas pa ett satt som &r sunt.

1.3. Malet med regleringen

Malet med den foreslagna regleringen i form av allménna rad &r att motverka
en osund kreditgivning pa bolanemarknaden och darigenom starka konsument-
skyddet. Finansinspektionen ser en fara i att foretagen kan komma att anvanda

% Se 16 § FFFS 2004:6 Finansinspektionens allmanna rdd om kreditriskhantering i kreditinstitut
och vardepappersinstitut.
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hoga belaningsgrader som konkurrensmedel som i forlangningen kan leda till
oacceptabla risker for konsumenter och skada fortroendet for kreditmarknaden.

Genom att rekommendera en begransning av moéjligheterna att anvénda bo-
staden som pant antas andelen hushall med mycket hog skuldséttning minska.
Eftersom lan utan sakerhet bor betinga en hogre ranta kommer incitamenten att
oka for bolantagare att undvika sadana lan helt eller snabbt amortera dessa lan.

1.4. Rattsliga forutsattningar

| 6 kap. 4 § LBF finns ett allmant krav pa att ett kreditinstituts rorelse ska
drivas pa ett satt som ar sunt. Syftet med den s.k. sundhetsregeln &r att kredit-
instituten i sin rorelse ska halla en sadan kvalitetsniva att fortroendet for
bankmarknaden kan uppratthallas. Bestammelsen ar en kvalitetsregel som ar
avsedd att tolkas utifran de mer specialiserade laghestimmelserna pa omradet,
men ocksa fortydligas genom forordningar eller allmanna rad om bestammel-
sen.* Finansinspektionen ser bl.a. utifrdn resultatet av bolaneundersdkningen
ett behov av att fortydliga kravet pa sundhet i kreditgivning med bostaden som
pant. Detta for att motverka risken for att foretagen anvander hoga belanings-
grader som konkurrensmedel och darigenom skapar oacceptabla risker for
konsumenter och skadar fortroendet for kreditmarknaden.

En sadan utveckling av kreditforsorjningen for bolan kan inte anses motsvara
kravet pa sundhet i 6 kap. 4 § LBF. Att motverka dverdrivna 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
praxis som ger fortroende pa langre sikt. Mot denna bakgrund och da kravet pa
sund verksamhet aven innefattar att ta skalig hansyn till kundernas, och da
framst konsumenternas, intressen, anser Finansinspektionen att en reglering bor
baseras pa sundhetsregeln.

Enligt 1 kap. 2 § LBF ska lagen i tillampliga delar &ven gélla for utlandska
foretags verksamhet i Sverige. Av forarbetena till lagen framgar att utgangs-
punkten ar att de foreskrifter som i Sverige utféardats till skydd for insattare,
konsumenter och betalningssystemet som sadant ska galla for alla har verk-
samma aktorer. Det gor att &ven sundhetsregeln kan tillampas i vissa fall.”
Finansinspektionen gor bedémningen att dessa allméanna rad utgor ett sadant
fall dar regleringen &r tillamplig dven pa utlandska foretag.

1.5.  Arendets beredning

Finansinspektionen publicerade den 16 februari 2010 rapporten ”Den svenska
bolanemarknaden och bankernas kreditgivning”, baserad pa en omfattande
undersokning av kreditgivningen fér bostadsandamal i Sverige. Samtidigt

* Jfr. Prop. 2002/03:139 s. 285.
S Prop. 2002/03:139 s. 510.
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forklarade myndigheten att den 6vervagde att besluta om allmanna rad om
begransning av belaningsgraden for bolan i intervallet 75 till 90 procent.

Finansinspektionen bjod in foretradare for branschen samt évriga intressenter,
bl.a. foretradare for konsumentkollektivet, till referensgruppsméte den 11 mars
2010 for att diskutera Finansinspektionens dvervaganden. Sammanfattningsvis
ifrdgasatte bolaneinstituten behovet av reglering och vidholl att de redan lever
upp till de krav pa begréansning av belaningsgraderna som var uppe for
diskussion. Utover referensgruppsmotet har det vid olika tillfallen dven forts
diskussioner med olika branschforetradare kring de allmanna radens
utformning.

Den 5 maj 2010 remitterades forslag till allmanna rad om begréansning av lan
mot sdkerhet i bostad. Ett drygt trettiotal organisationer, féretag och enskilda
har inkommit med remissvar.

1.6. Regleringsalternativ

Alla myndigheter har en allmén ratt att utan sarskilt bemyndigande utfarda
allmanna rad inom sitt verksamhetsomrade i form av generella rekommen-
dationer om tillampningen av en forfattning som t.ex. sundhetsregeln i detta
fall.

Nar det galler sundhetsregeln i 6 kap. 4 § LBF finns ocksa ett uttryckligt be-
myndigande i 5 kap. 2 8§ 4 forordningen (2004:329) om bank- och finansie-
ringsrorelse for Finansinspektionen 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 begransningen, att motverka
Overskuldsattning hos konsumenter, gor att reglerna bor kunna tillampas med
ett visst matt av flexibilitet. Medan en foreskrift innehaller bindande regler ger
allmanna rad utrymme for foretaget att i stallet vidta andra atgarder som leder
till att syftet med den bakomliggande forfattningen uppfylls. Eftersom det kan
finnas alternativa satt att motverka en osund kreditgivning anser
Finansinspektionen att den féreslagna begransningen bor ges i form av all-
manna rad i stallet fér en bindande foreskrift.

2. Nya allmanna rad

Finansinspektionen redogor nedan for de allmanna raden och kommenterar
olika stallningstaganden i fraga om hur regleringen har utformats. | samband
med detta behandlas de synpunkter som kommit in fran remissinstanserna.
2.1. Allmant om reglering av belaningsgraden

2.1.1. Behovet av reglering

Finansinspektionens stallningstagande: Behovet av att minska riskerna med
hoga belaningsgrader och dverskuldsattning tillgodoses inte genom nuvarande
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reglering pa kreditomradet. For att uppna syftet med att forhindra en osund
kreditgivning och samtidigt starka konsumentskyddet bor det inforas en
reglering som skapar incitament till &ndrat beteende hos saval banker som
lantagare.

Remisspromemorian: Innehdll samma bedémning.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser delar eller har inga synpunkter
pa Finansinspektionens bedémning att det finns skél att vidta atgarder med
anledning av utvecklingen pa den svenska bostadsmarknaden, med stigande
belaningsgrader under de senaste aren och en 6kad skuldkvot. Ett antal
remissinstanser avstyrker dock en reglering med motiveringen att bankerna,
som framgar av Finansinspektionens bolaneundersokning, har goda marginaler
i sina kreditprovningar, kreditforlusterna har varit laga och att de allra flesta
foretag redan foljer en praxis med lagre belaningsgrader. Flera remissinstanser
tar ocksa upp risken for utestangning av kapitalsvaga grupper (t.ex. ungdomar)
fran bostadsmarknaden och 6kade kostnader for konsumenterna. En
remissinstans anser ocksa att det ar tveksamt om atgarden ar andamalsenlig, det
vill sdga om den skulle starka allmanhetens fortroende for kreditmarknaden
eller starka konsumentskyddet.

Finansinspektionens skél: Som konstaterats ovan utgor lan till bostaderna den
absolut stérsta delen av svenska hushalls krediter. Bostadens varde och
hushallets belaningsgrad vid en viss tidpunkt ar framforallt av betydelse om
konsumenten inte kan bo kvar i sin bostad. Av storsta vikt ar darfor att
langivarna vid sin kreditprévning fokuserar pa lantagarnas aterbetalnings-
formaga. Som papekats av flera remissinstanser och som framgar av
Finansinspektionens tidigare namnda rapport om bolanemarknaden ar
betalningsférmagan hos svenska bolantagare 6verlag god och kreditforlusterna
har historiskt varit laga. Finansinspektionen fann i undersokningen inte heller
nagra patagliga brister i det satt pa vilket foretagen gor sina kreditprovningar.

Den kreditprévning som gors i enlighet med regleringen i 8 kap. 1 § LBF och

5 a § konsumentkreditlagen innehaller emellertid inte, och ska inte heller
innehalla, ett fullstandigt beaktande av slutresultatet av en sankt
betalningsformaga vid livshandelser som skilsmassa, arbetsldshet och sjukdom
eller nedgangar i bostadspriserna. Om sadana hansyn till fullo togs i dessa
kalkyler, t.ex. genom att ett gift pars kreditansokan prévades var for sig som
om de vore skilda med de 6kade kostnader som det innebér eller genom att
lantagaren forutsattes ha blivit sjuk och forlorat sitt arbete, skulle mojligheterna
att fa 1an kraftigt begrénsas.

Hansyn till livshandelser och risken for prisnedgangar ar dock rimliga att dven
vaga in nar det galler belaningsgraden eftersom pantens vérde blir avgérande
om bostaden ska saljas och lanen lsas. Finansinspektionen ser med oro pa de
tendenser som finns till en utveckling pa kreditmarknaden dar kreditinstitut
anvander allt hogre beldningsgrader som konkurrensmedel. En allt hogre skuld-
sattning bland hushallen riskerar att minska hushallens motstandskraft mot
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livshandelser och prisnedgangar och samtidigt leda till mer volatila bostads-
priser, eftersom hushallens rantekanslighet 6kar. En fortsatt 6kning av andelen
hushall med mycket hdga belaningsgrader utsétter darfor allt fler konsumenter
for allt hogre risk for forluster. En situation dar manga hushall har storre 1an an
bostaden &r vard riskerar ocksa att skapa inlasningseffekter for konsumenter pa
bostadsmarknaden da bostaden inte kan saljas utan att konsumenten far en
restskuld. De konsumenter som tvingas salja sin bostad pa grund av
arbetsloshet eller andra livshandelser hamnar i en mycket svar situation nar en
buffert i belaningen saknas.

Ytterligare 6kade beldningsgrader fran dagens historiskt redan hdga nivaer
riskerar inte bara att utsdtta konsumenter for oacceptabla risker utan kan skada
fortroendet for kreditmarknaden. Att manga institut har interna riktlinjer for
belaningsgrader har inte varit tillrackligt och risken finns att dessa riktlinjer blir
svara att uppratthalla i framtiden utan reglering. Att motverka 6verdrivna
belaningsgrader och 6verskuldsattning bor ligga i féretagens gemensamma
intresse for att uppratthalla allmanhetens fértroende dven i en situation med
fallande bostadspriser. Nér belaningsgraden anvands som konkurrensmedel kan
emellertid enskilda foretag ha svart att havda en praxis som egentligen ligger i
hela branschens intresse. Det ar helt enkelt inte I16nsamt att pa egen hand
forsoka stavja en allmant 6kad belaningsgrad, trots att den i forlangningen
riskerar att skada fortroendet for banksektorn som helhet.

Finansinspektionen anser darfor att en begransning av belaningsgraden mot
sékerhet i form av pant i bostad &r motiverad.

Genom att rekommendera en begransning av bostadens belaningsutrymme
antas andelen hushall med mycket hog skuldséattning minska. Eftersom lan utan
sékerhet bor vara mindre tillgédngliga och betinga en hogre ranta kommer inci-
tamenten att 6ka for bolantagare att undvika sadana lan helt eller snabbt amor-
tera dessa lan. Som utvecklas nedan under avsnitt 3.3 potentiella effekter for
konsumenterna kan regleringen darmed innebéra 6kade kostnader for de bo-
lanekunder som viéljer att lana mer an 85 procent till sitt bostadskop och att
vissa kopare inte far lan till den bostad de dnskar. En grupp som sérskilt kan
komma att paverkas ar unga forstagangskopare. Att unga manniskor kan finna
en bostad ar naturligtvis en viktig hansyn. Bristen pa bostader for bl.a. unga i
storstader &r dock ett strukturellt problem som varken kan eller bor avhjélpas
genom en osund kreditgivning och allt hogre belaningsgrader.

Kredittagare med tillrackliga marginaler bor ha stora mojligheter att fa lan aven
utan sékerhet eller kunna teckna en forsakring som skyddar mot prisfall.

2.1.2. Alternativa regleringsvagar

Finansinspektionens stallningstagande: Finansinspektionen anser att en be-
gransning av belaningsgraden ar det basta verktyget som myndigheten har att
forfoga Over i syfte att uppna malet med regleringen. Eftersom regleringen sker
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i form av allméanna rad utesluter detta inte att foretagen vidtar andra atgarder
for att uppna syftet.

Remisspromemorian: Inneh6ll samma forslag.

Remissinstanserna: Ett antal remissinstanser delar Finansinspektionens
bedomning. Flera remissvar anser dock att syftet kan uppnas lika bra eller
battre genom krav pa amortering, prisfallsforsakring eller mojligen en
begransning av hushallens totala skuldsattning. | remissvaren tas ocksa fragan
upp om regleringen kan anses falla under Finansinspektionens mandat genom
sundhetsregeln.

Finansinspektionens skél: Finansinspektionen anser att det mest andamals-
enliga alternativet for reglering ar att rekommendera en begrénsning av banker-
nas mojlighet att lamna krediter mot sakerhet i form av pant i bostad. Genom
en begransning av belaningsgraden pa bostader skapas dven incitament for lan-
tagarna att begrénsa sin totala skuldsattning. Detta kommer formodligen att ske
genom att foretagen kraver tillaggspanter, hogre ranta pa lan utan sakerhet,
eller forsékring mot prisfall pa lan éver belaningsgransen (som beskrivs nar-
mare i avsnitt 3.2 nedan). Aven om syftet med de allmanna raden &r att fa en
paverkan pa hushallens totala skuldsattning ar det varken mojligt eller onskvart
att Finansinspektionen reglerar nivan pa varje enskilt hushalls totala skuld och
direkt reglerar den i forhallande till hushallets tillgangar eller inkomster. Efter-
som bolanen utgdr en sa dominerande del av hushallens skuldsattning bor en
begransning eller snabbare amortering av dessa ocksa leda till lagre total skuld-
sattning.

Finansinspektionen vill i detta sammanhang framhalla att de féreslagna all-
manna raden alltsa utgor en rekommendation om hur banker och andra kredit-
institut bor agera i sin kreditgivning. Mot bakgrund av att flera bolaneinstitut i
sina remissvar ar angelagna om att fa vagledning i hur de ska efterleva de all-
manna raden bor fortydligas att de allmanna raden i detta fall varken kan, eller
ska, i detalj ange hur varje enskild situation bor behandlas. Det &r upp till de
berdrda foretagen att avgoéra om det i en enskild situation ar forenligt med saval
sund kreditgivning som god kreditgivningssed att géra avsteg fran de allméanna
raden. Sadana avsteg bor bara ske om syftet med de allmanna raden och
sundhetsregeln fortfarande ar uppfyllt. Som redogjorts for ovan ar det behovet
av flexibilitet och mojligheten till alternativa atgarder som ligger till grund for
Finansinspektionens beslut att reglera begransningen genom allménna rad i
stallet for genom foreskrifter.

Prisfallsférsakring

Som namnts ovan ar krav pa prisfallsforsakring for hogre belaningsgrader ett
regleringsalternativ som anvénds i flera lander. Finansinspektionen ser flera
fordelar med en sadan reglering, men bedémer att inforande av ett sadant krav i
nulaget ar en alltfor ingripande forandring i férhallande till hur bankernas
kreditgivning gar till i dag. Utbudet av sadana forséakringar ar dessutom annu
begrénsat i Sverige. En prisfallsforsakring eller garanti som svarar mot kravet
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pa sundhet skulle kunna vara ett alternativ for att uppfylla de allmanna radens
syfte dven vid utlaning dver 85 procent belaningsgrad.

Amorteringskrav

Ett annat alternativ till den foreslagna regleringen skulle kunna vara att Finans-
inspektionen satter en maximal tid for under hur lang tid bolanen far lopa.
Finansinspektionen anser att det ar angelaget att lantagarna amorterar krediter
dar belaningsgraden ar hog men ser betydande svarigheter i att reglera sjalva
amorteringstiden av foljande 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 att en kund med Iag
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 avsnitt 3.3 nedan). Om konsumenten har andra krediter t.ex. kredit-
kortsskulder, med betydligt hégre rénta &n bostadskrediten, ligger det formod-
ligen i bade bankens och kundens intresse att dessa amorteras forst. Om ett
krav skulle inforas pa att t.ex. amortera belaning 6ver 80 procent skulle det
kunna leda till att amorteringar pa sadana konsumtionskrediter kom i andra
hand.

Nar hushall har likviditetsproblem ar det dessutom vanligt att kreditinstitut ger
anstand med amorteringen av bolanet, en mojlighet som Finansinspektionen
inte vill motverka. Ett generellt amorteringskrav som relaterar till en specifik
kredit kan aven enkelt kringgas genom att hushallet anvander pantutrymmet for
att ta upp ny kredit, antingen i sitt befintliga kreditinstitut eller hos ett nytt
foretag. Syftet med den foreslagna regleringen &r att tydliggora risken i mycket
hoga belaningsgrader och att ge konsumenter incitament att begransa sin
skuldsattning.

En ytterligare viktig skillnad mellan amorteringskrav & ena sidan och bolanetak
och prisfallsforsakring & andra sidan &r att amorteringar ger ett 6kat skydd pa
sikt, men de ger inte motstandskraft for situationer som intraffar kort efter det
att lanet tagits.

Enbart det faktum att ett bolan innehéller krav pa amortering kan av dessa skal
inte anses uppfylla sundhetsregeln och de allménna raden.

2.1.3. Nivan pa regleringen

Finansinspektionens stallningstagande: Finansinspektionen anser att be-
gransningen av belaningsgraden i de allmanna raden bor anges till 85 procent
av bostadens vérde.

Remisspromemorian: Innehdll samma forslag.
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Remissinstanserna: Ett antal remissinstanser delar Finansinspektionens be-
démning. Flera remissvar pekar dock pa att andra lander som Norge och
Finland har valt en hogre grans och foresprakar en niva pa 90 procent. En
remissinstans anser att det ar otillfredsstallande att Finansinspektionen anvén-
der sundhetsregeln for att foresla sa detaljerade regler som en uttalad procent-
sats.

Finansinspektionens skél: En begransning av belaningsgraden maste beakta
bade behovet av att 6ka incitamenten till att undvika hdg belaning och de
samhallsekonomiska kostnaderna av reglering. Vilken niva som begransningen
bor laggas pa ar en avvagningsfraga.

Variationerna i svenska bostadspriser har 6verlag varit lag under 2000-talet,
aven under finanskrisen. Foretagens fokus pa kundernas betalningsférmaga och
den mycket begransade andrahandsuthyrningen i Sverige bidrar troligen till
det. Men detta utesluter inte framtida prisfall, i synnerhet om belanings-
graderna fortsatter att stiga. Manga lander har under den senaste finanskrisen
upplevt 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 bedéms vara en proportionerlig atgard
for att forhindra en osund utveckling och kommer inte att innebdra en onddigt
stor paverkan pa radande bolanepraxis och pa bostadsmarknaden samtidigt som
trenden med 6kande belaningsgrader bromsas.

Nar det géller hansyn till reglering i andra lander kan konstateras att raden &dven
omfattar utlandska foretags svenska verksamheter och det darfor inte finns
anledning till samordning av konkurrensskél.

2.2. Tillampningsomrade och definitioner
2.2.1. Vilka foretag bor félja de allmanna raden?

Finansinspektionens stallningstagande: Alla foretag under tillsyn som agnar
sig at kreditgivning bor tillampa de allmanna raden.

Remisspromemorian: Inneh6ll samma forslag.

Remissinstanserna: Flera remissinstanser pekar pa risken for konkurrens-
problem om regleringen inte omfattar alla kreditgivare pa bolanemarknaden.
Dessutom pekas pa risken for konkurrenssnedvridningar om inte utlandska
foretag omfattas.

Finansinspektionens skal: Finansinspektionen delar uppfattningen att en
reglering har bést effekt om den omfattar alla mojliga kreditgivare pa
bolanemarknaden. Regleringen omfattar darfor kreditgivande foretag under
Finansinspektionens tillsyn. Mot bakgrund av att kreditgivning i sig inte
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fordrar tillstand av Finansinspektionen kommer det att finnas kreditgivande
foretag som inte omfattas av regleringen, s.k. finansiella institut. Finansiella
institut har endast anmalt till Finansinspektionen att de agnar sig at kredit-
givning enligt lagen (1996:1006) om anmalningsskyldighet avseende viss
finansiell verksamhet och star inte under tillsyn. Finansinspektionen saknar
darigenom mojlighet att reglera dessa foretags verksamhet. Det finnas alltsa en
risk att foretag som inte traffas av regleringen kommer att erbjuda topplan mot
pant i bostaden i konkurrens med blancolan. Syftet med regleringen skulle
darmed motverkas. Finansinspektionen bedémer dock inte att den risken &r
éverhangande eller sa betydande att den motiverar att en reglering inte infors.
Skulle effekterna bli besvéarande bor i stallet regleringsatgarder som kan traffa
aven de oreglerade foretagens kreditgivning dvervagas, vilket kraver ny lag-
stiftning.®

Utgangspunkten &r att de foreskrifter som utfardas i Sverige till skydd for t.ex.
konsumenter ska gélla for alla aktorer som &r verksamma i landet. Av 1 kap.

2 8 LBF framgar att for utlandska filialers verksamhet i Sverige galler bestam-
melserna i LBF i tillampliga delar. Vissa svenska rorelseregler, som t.ex.
sundhetsregeln som har ett konsumentskyddande syfte, kan saledes tillampas
dven pa utlandska foretags och filialers verksamhet i Sverige. Eftersom de
allmanna raden har just ett sadant konsumentskyddande syfte bor de allmanna
raden omfatta &ven utlandska foretags verksamhet i Sverige. Om ett utlandskt
foretag skulle agera i strid med de allménna raden kan Finansinspektionen
ingripa enligt de forfaranden som géller vid andra slags évertradelser av
svenska regler som géller for dess verksamhet i Sverige. P4 samma sétt som
betraffande andra s.k. allménna bésta-regler géller dessa utan att det tas in en
bestammelse om det i de allmanna raden.

2.2.2. Vilka typer av bostader omfattas?

Finansinspektionens stallningstagande: De allmanna raden galler for en-
eller tvafamiljsbostader och bostadsratter for bostadsandamal. Raden omfattar
endast bostader i Sverige. Aven s.k. dgarlagenheter fér bostadsandamal bor
omfattas. Begreppet naringsfastighet, vilket inte heller anvands i de allmanna
raden, bor inte laggas till grund for bestammandet av tillampningsomrade. Det
avgorande bor i stallet vara syftet med forvarvet av bostaden. Bostad som
skattemassigt anses utgora naringsfastighet eller naringsbostadsrétt kommer
darmed att omfattas under vissa forutsattningar.

Remisspromemorian: Remisspromemorian innehaller inget uttalande om
agarlagenheter. | promemorian konstaterades att naringsfastigheter inte
omfattas.

® Regeringen har nyligen gett Finansinspektionen uppdrag att redogéra fér och bedéma behovet
av ett alternativ till den nuvarande ordningen med att vissa finansiella féretag enbart behéver
registrera sin verksamhet. Uppdraget ska redovisas senast den 31 mars 2011.
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Remissinstanserna: Ett flertal remissinstanser har papekat att dgarlagenheter
bor omfattas samt pekat pa problemet att juridiska personers forvarv av bostad
bor omfattas enligt promemorian samtidigt som naringsfastigheter inte om-
fattas av de allmanna radens definition av bostad. Vidare efterfragas om
fritidsfastigheter omfattas.

Finansinspektionens skal: Som tidigare konstaterats &r det viktigt att de all-
manna raden inte skapar olika forutsattningar pa bostadsmarknaden. Nar det
galler naringsfastigheter kan konstateras att begreppet som sadant definieras i
skatterattsliga regelverk. Det &r dock inte sjalvklart att regleringen om
belaningsgrad ska anpassas till skatteratten eftersom den har ett helt annat
syfte. Konstruktioner dar bostadskopare véljer att lata en juridisk person
forvérva bostaden kan, om det inte &r tydligt for bankerna hur de allménna
raden bor tillampas i en sadan situation, innebéra att dessa ges mojlighet till
hogre belaningsgrad an den som valjer att forvarva bostaden privat. En sadan
utveckling av bolanemarknaden skulle kunna ge privata forvarvare ett annat
forhandlingslage i en budgivningssituation och dessutom motverka malet att
stavja en osund kreditgivningskultur avseende bolan.

Mot denna bakgrund bor banken ta reda pa syftet med forvarvet. Om bostaden
som forvarvas ar avsedd att anvandas som bostad for den juridiska personens
foretradare eller nagon annan i dennes familj ar det ett forvarv som de all-
manna raden avser att reglera. Det saknar saledes betydelse om bostaden
darigenom skulle klassificeras som néringsfastighet eller naringsbostadsratt
endast pa den grund att en juridisk person ar forvarvare, da det ar syftet med
forvarvet som ar avgdrande. Finansiering av juridiska personers forvérv av
bostad bor foljaktligen i vissa fall omfattas av de allménna raden. Darigenom
kommer prissattningen pa bostadsmarknaden inte att bero pa om kdparen ar en
fysisk eller juridisk person. Tillampningsomradet bor alltsa inte, som remiss-
instanserna foreslar, baseras pa skatterattsliga definitioner.

Finansinspektionen ser ingen anledning till varfor fritidsfastigheter skulle
undantas fran regleringen da fritidsfastigheter ocksa anvénds for bostads-
andamal, lat vara att det inte ar for permanent boende, och belaningen kan ha
en betydande inverkan pa den totala skuldsattningen.

Den forhallandevis ovanliga bostadsformen dgarlagenheter bor som flera
remissinstanser papekat omfattas.

2.2.3. Belaningsgrad

Finansinspektionens stallningstagande: En begransning av belaningsgraden
foreslas omfatta samtliga krediter som har lamnats mot sékerhet i bostaden.

Remisspromemorian: Innehdll samma forslag.

Remissinstanserna: Har inte haft nagra invandningar mot forslaget.
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Finansinspektionens skal: Att begransningen omfattar samtliga krediter som
har lamnats mot sékerhet i bostaden innebdr att krediter som redan har lamnats
ska tas med i berakningen av belaningsutrymmet for den aktuella bostaden. Det
finns inga principiella skal att behandla helt nya krediter annorlunda an en 6k-
ning av krediter tagna fore den 1 oktober 2010. 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 lamnas upp till 85 procent.

2.2.4. Marknadsvarde

Finansinspektionens stallningstagande: Definitionen av marknadsvarde bor i
allt véasentligt 6verensstamma med den som galler i andra forfattningar som
reglerar foretagens krediter. Att kdpeskilling kan anvéndas som underlag for
varderingen uttrycks sarskilt.

Remisspromemorian: Forslaget innehéll en definition som syftade till att inte
infora nya varderingsprinciper for foretagen att forhalla sig till, men angav inte
uttryckligen att definitionen skulle 6verensstdmma med redan i andra
forfattningar forekommande vérderingsprinciper.

Remissinstanserna: Nagra remissinstanser anser att definitionen av marknads-
varde bor uttryckas pa samma satt som gjorts i andra forfattningar som inne-
haller varderingsprinciper.

Finansinspektionens skél: Finansinspektionens foreskrifter och allméanna rad
(FFFS 2008:25) om arsredovisning i kreditinstitut och vardepappersholag,
innehaller bl.a. varderingsregler for 6vertagna fastigheter. Tidigare varderings-
regler pa omradet (FFFS 2001:19) Iag till grund for varderingsprinciperna i
lagen (2003:1223) om utgivning av sakerstéllda obligationer (LUSO). Av 3-5
88 LUSO framgar att marknadsvéardet ska faststallas genom en individuell var-
dering. Denna vardering ska utforas av en kompetent varderingsman. Vérde-
ringen 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 vardering som grundas pa generella prisnivaer ska
utforas pa ett betryggande satt. Vidare framgar att det med marknadsvarde
avses det pris som skulle uppnas vid en marknadsmassig forsaljning dar skalig
tid ges for forhandlingar, och att marknadsvérdet ska bedémas utan hansyn till
spekulativa och tillfalliga férhallanden. Motsvarande definition av marknads-
varde finns i 16 kap. 29 § Finansinspektionens foreskrifter och allmanna rad
(FFFS 2007:1) om kapitaltdckning och stora exponeringar.

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. Detta bor dven framga direkt av de allmanna raden.
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Kopeskillingen far normalt anses visa pa det aktuella marknadsvardet for en
bostad. Kopeskillingen ar dessutom utifran bostadskoparens perspektiv det
varde som finansieringsbehovet sétts i relation till. I de fall det inte ar fraga om
ett nyligen gjort forvarv eller i andra situationer nér kdpeskillingen inte ar
representativ for marknadsvardet bor foretaget gora en vardering. En vardering
bor ocksa kunna goras utifran generella prisnivaer.

Det finns i 8 kap. 3 § LBF ett krav att kreditbeslut ska dokumenteras s att
beslutsunderlaget redovisas och att kreditarendets hantering &ven i 6vrigt kan
foljas. Finansinspektionen anser att begreppet beslutsunderlag” omfattar
dokumentation som utgdr underlag for vardering av bostad varfér en mot-
svarande rekommendation ar 6verflodig i dessa allméanna rad. Det kan i
sammanhanget namnas att Finansinspektionens foreskrifter och allménna rad
(FFFS 2004:11) om sakerstallda obligationer innehaller allménna rad om att
underlag for varderingar som grundas pa generella prisnivaer bor dokumen-
teras. Flertalet aktorer pa bolanemarknaden torde féljaktligen redan ha rutiner
for just detta.

2.2.5. Nyutlaning

Finansinspektionens stéllningstagande: Med nyutlaning avses i detta sam-
manhang lamnande av ny kredit eller utokning av en kredit som kunden
tidigare har tagit hos foretaget. Vissa undantag bor dock uttryckligen goras for
att inte astadkomma inlasningseffekter.

Remisspromemorian: Inneholl samma férslag, men med mindre végledning
kring olika situationer.

Remissinstanserna: Ett antal remissinstanser har efterfragat fortydliganden
om vad som bor galla i ett antal olika situationer da lan tas upp eller éndras och
argumenterat for att vissa av dessa bor undantas fran tillampningsomradet.
Dessa situationer behandlas nedan.

Finansinspektionens skél: Avsikten med regleringen &r att tacka in lan med
sékerhet i bostaden som tas efter den 1 oktober 2010. For att undvika att de
allmanna raden far oonskade inlasningseffekter bor de emellertid inte omfatta
alla krediter som i strikt mening kan anses vara en ny kredit. Nér ett foretag
ersatter krediter som ett annat foretag tidigare har lamnat med nya, till beloppet
lika krediter, t.ex. till foljd av att en kund byter bank, ska det foretag som
ersatter krediten inte begransas av att ett foretag tidigare har lamnat krediter
som dverstiger 85 procent av bostadens marknadsvarde (eller att bostadens
marknadsvérde fallit sedan krediterna gavs). Foljaktligen bor inte heller de
allmanna raden innebéra en begransning i foretagens majligheter att forvarva
krediter av andra skal &n att kunder flyttar sina engagemang. Inte heller
omforhandling av andra villkor &n kreditbelopp for tidigare lamnade krediter
sasom rantesats, amorteringstakt m.m. (omskrivning), som i formell mening
kan anses vara nya krediter, bor omfattas.
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En fraga som tas upp av remissinstanserna ar hur nya lan vid rekonstruktion,
t.ex. s.k. ranteskillnadsersattningslan, ska behandlas. Dessa lan syftar visser-
ligen som nagra remissinstanser havdar till att hjalpa konsumenter som inte
klarar av sina lan att fa en béttre situation, men ar samtidigt en utvidgning av
den tidigare belaningen som bor omfattas av regleringen. Det ar samtidigt
mojligt for banken att sénka rantesatsen sa att behovet av ranteskillnads-
ersattning inte uppstar, eller att lana ut pengar mot annan sakerhet eller utan
sékerhet, for att hantera s.k. problemkrediter.

En annan fraga som nagra remissinstanser begart klargérande i ar vad som ska
galla vid bodelning. Som framhallits ovan, gar det inte att forutse alla tankbara
situationer och reglera dessa. Eftersom en strikt tillampning av de allméanna
raden kan medfora personliga och sociala problem fér den enskilde lantagaren i
en bodelningssituation bor det vara mojligt for banken och kredittagaren att
finna I6sningar som inte leder till att den gemensamma bostaden maste séljas
och som samtidigt &r forenliga med sund kreditgivning och god kreditgivnings-
sed.

Finansinspektionen menar att det ar helt klart, vilket en remissinstans begart ett
klargérande av, att 1an som Gvertas av forvarvaren vid ett d4garbyte faller under
begreppet nyutlaning eftersom det ror sig om ett helt nytt avtalsforhallande.

Aven den situationen da en Iantagare forvarvar en ny bostad och vill behélla
sina tidigare 1an genom att byta sékerhet for lanen (s.k. sakerhetsbyte) bor
omfattas av begransningen da det annars skulle skapa olika forutséttningar pa
marknaden. En kopare som kan flytta med sig tidigare lan skulle i sddana fall
fa mojlighet att finansiera sin bostad med lan mot pant i bostaden utan att
beakta den begrénsning som géller fér 6vriga eventuella kdpare av bostaden,
vilket inte ar forenligt med de allmanna radens syfte.

En remissinstans har dessutom foreslagit att begreppen ”l1amnande” och
"lamnats” ersatts med "beviljande” och "beviljats” da det ar oklart vilken
tidpunkt som avses med ”lamnande”. Eftersom begreppet ”l1amna” anvands i
saval lagen om utgivning om sékerstallda obligationer som FFFS 2007:1 bor
det kunna anvéndas dven i detta sammanhang. For tydlighets skull kan sé&gas
att det ar tidpunkten for avtal om kredit som &r avgorande for nar krediten ska
anses ha lamnats, vilket ocksa torde gélla for begreppet "beviljats”.

2.3. Kreditinstruktion
Finansinspektionens stallningstagande: Ett foretag bor dokumentera sina
principer for att tillampa belaningsbegransningen i de allmanna raden, eller i

forekommande fall alternativa metoder for att uppna syftet med den bakom-
liggande regeln. Lampligen gors det i foretagets kreditinstruktion.

Remisspromemorian: Inneh6ll samma forslag.

Remissinstanserna: Hade inga synpunkter.
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Finansinspektionens skal: Ett foretag bor ha lampliga instruktioner och
rutiner som behdvs for att uppna syftet med de allmanna raden, pa samma satt
som géller for foretagets verksamhet i Gvrigt.

2.4. Ikrafttradande

Finansinspektionens stallningstagande: Regleringen ska trada i kraft den

1 oktober 2010. Lanel6ften som lamnats och dokumenterats fore beslutsdatum
for de allmanna raden bor dock kunna infrias dven efter den 1 oktober. Med
lanelofte avses, enligt Finansinspektionen, en utfastelse om framtida lamnande
av kredit som inte blir bindande forrén avtal om kredit har slutits. Vidare bor
s.k. byggnadskrediter for vilka villkoren faststallts innan ikrafttradandet inte
omfattas. Vid nybyggnation pa tomt som forvarvats innan ikrafttradandet bor
det forvantade marknadsvérdet nér byggnationen slutforts ligga till grund for
belaningsgraden.

Remisspromemorian: Innehdll samma férslag pa ikrafttradande, men var
mindre tydlig avseende vad som bor gélla for 16ften och andra dverens-
kommelser som ingatts dessforinnan.

Remissinstanserna: Ett antal remissinstanser har efterfragat vad som bor gélla
for lanel6ften som lamnats fore de allmanna radens ikrafttradande samt vid pa-
gaende nybyggnation och byggnation pa redan forvarvad tomt.

Finansinspektionens skal: Finansinspektionen anser att det ar lampligt att
regleringen trader i kraft den 1 oktober 2010. Det bor ge foretagen tillracklig
tid att anpassa sina afférsstrategier och att gora de &ndringar i sina rutiner och
styrdokument, t.ex. kreditinstruktionen, som behdvs.

Mot bakgrund av att Finansinspektionen remitterade forslaget pa begransning
av belaningsgrad pa 85 procent redan den 5 maj i vilket datum for ikrafttra-
dande foreslogs till den 1 oktober, utgar Finansinspektionen fran att det inte
kommer att finnas nagon storre mangd lanel6ften dver 85 procent som behdver
infrias efter den 1 oktober. De dokumenterade laneloften som lamnats fére de
allménna raden beslutas bor dock inte omfattas av de allménna raden. Det
innebdr att bankerna bor ta regleringen i beaktande vid utformningen av
framtida laneldften sa att de inte kommer i konflikt med regleringen nér den
trader i kraft.

Pagaende nybyggnation &r en annan fraga som remissinstanserna har undrat
éver som har samband med fragan om lanelofte. Till skillnad fran allménna
laneloften kan s.k. byggnadskrediter vid nybyggnationer 16pa under en langre
tid. Sadana dverenskommelser om en del av slutfinansiering bér om det inne-
bar att den slutliga belaningsgraden hamnar éver 85 procent av marknads-
vardet, normalt sett falla utanfor begreppet nyutlaning.
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| frdga om nybyggnation som intraffar efter den 1 oktober har ett bolaneinsti-
tut, som det far forstas, efterfragat ett klargérande i situationen da tomt for-
varvas separat for att sedan bebyggas. Det ar riktigt, som institutet konstaterar,
att sjalva tomtmarken inte omfattas av begransningen. I och med att nybygg-
nation pabdrjas kommer dock savél mark som bostadshus att omfattas. Darmed
bor det forvantade marknadsvérdet nér byggnationen slutforts ligga till grund
for belaningsgraden vid finansiering av byggnationen.

3. Forslagets konsekvenser

3.1. Okade kostnader for foretagen

Aven om det &r ett begransat antal foretag som star for huvuddelen av bolane-
marknaden kommer samtliga kreditinstitut att omfattas av de foreslagna
allmanna raden. For narvarande finns det 148 kreditinstitut med sate i Sverige
(36 bankaktiebolag, 2 medlemsbanker, 53 sparbanker, 56 kreditmarknadsbolag
och 1 kreditmarknadsforening). Dessutom finns det 464 utlandska kreditinstitut
verksamma i Sverige varav 40 har inréttat filial.

Regleringen innebar att bostaden inte bor anvandas som sakerhet for 1an over
belaningsgransen. Andra panter har ofta lagre kvalitet an sakerhet i bostader
och vid blancolan far kreditgivaren helt forlita sig till kundens betalnings-
formaga och far en hogre kreditrisk. Det har okar risken for kreditforluster for
1an som tas i syfte att kopa bostader. Foretagen kan antas kompensera sig for
denna risk genom hdogre rantor.

Eftersom belaningsbegransningen relaterar till bostadens marknadsvarde
kommer den sékerhetsmassa som kan utnyttjas att variera med marknadspri-
serna pa bostader. Det har forvantas oka frekvensen pa omvarderingar av bo-
stader, 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 sammanhanget.

For foretag som i dag inte regelmassigt ger blancolan, eller 1dn mot annan
sékerhet &n bostéder, kan det krévas nya arbetsrutiner, it-system, anpassningar i
kreditriskmodeller och kompetens om foretaget vill erbjuda dessa lan. Vissa
foretag kan darmed fa konkurrensnackdelar jamfort med i dag.

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

Kostnaden for boende bestar av flera poster varav rantekostnaden ofta ar en
viktig del. | dag ar bolanet ofta uppdelat pa bottenlan och topplan. Bottenlanet
I6per med en relativt lag ranta och bidrar ocksa med den storsta delen av
rantekostnaden. Manga banker ger topplan med en hégre ranta men tar
fortfarande fastigheten som pant. Enligt Finansinspektionens bolaneunder-
sokning var den genomsnittliga rantan pa bottenlanet 1,65 procent och pa
topplanet 2,65 procent, dvs. en skillnad pa en procentenhet.

Enligt forslaget till reglering bor bostaden inte pantsattas over 85 procent av
marknadsvardet. Den del av képarens lan som dverstiger 85 procent kan da
komma att finansieras med ett blancolan. I dag staller bankerna vanligen hogre
krav pa amortering av blancolan &n lan med sakerhet. Blancolan I6per ocksa
vanligtvis med hogre ranta an topplan med pant i bostad. Darmed kan bade de
manatliga utgifterna i form av amortering och 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, allt
annat lika, kan vantas resultera i en negativ engangseffekt pa prisnivan.

3.2.1. Rante- och priseffekter

Finansinspektionen beddmer att kostnaden for lan dver belaningsgransen kan
stiga med flera procentenheter jamfort med i dagslaget. Men effekten pa hus-
hallens totala rantekostnad kommer dock inte att bli sarskilt 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 for-
modas bli nagot storre i storstadsomraden dar belaningsgraderna ar hogst.

Det &r inte enkelt att uppskatta de 6kade rantekostnaderna for hushallen av
regleringen och den potentiella priseffekten pa bostader. Effekterna beror bl.a.
pa vilken rantesats 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 regioner och for olika typer av bostader, och inférandet av regleringen
avser dessutom forandra marginalkundens beteende. Exempelvis kan fler kon-
sumenter forvantas skaffa sig borgensman eller minska sparandet i finansiella
tillgangar, for att 6ka kapitalinsatsen i boendet. Marknaden for prisfalls-
forsakringar kan ocksa utvecklas.

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 véardedkningen. Daremot kan fortsatta
priskningar komma att medféra att belaningsgraden sjunker med tiden, utan
att faktiska amorteringar gors. Okade rantekostnader for beldning ovanfor
gréansen kommer darmed att avta med tiden. Om bostadspriserna skulle stiga i
takt med langsiktiga inflationsforvantningar pa tva procent, sa kommer en
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konsument utan egen kapitalinsats att vara nere i 85 procents belaning pa sin
bostad efter cirka sju ar.

Nedan foljer 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, varfor lan 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 bostads-
priserna ar konstanta efter den initiala effekten av regleringen. Mer realistiska
antaganden om langsiktig prisstegring (till exempel i takt med inflationen)
skulle ge mindre priseffekter &n vad som blir fallet nedan. Mer konservativa
antaganden om tillatna belaningsgrader fore reglering skulle ocksa resultera i
mindre priseffekter. Om kunderna daremot utgar fran en lagre langsiktig
bottenlaneranta an fem procent sa skulle priseffekterna i dessa exempel bli
storre.

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

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 innebéra att fem procent av marknadsvardet maste
finansieras genom blancolan i stéllet for topplan med sékerhet i bostad. Med
antagandena ovan ger detta en dkning av rantekostnaden till 3,62 procent. For
en bostad med ett marknadsvéarde pa tva miljoner kronor innebér detta en okad
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 stéllet for topplan. Rénte-
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 okad arlig
kostnad pa cirka 4 200 kronor efter skatteavdrag. For att denna konsument ska
kunna képa samma bostad till den ursprungliga kostnaden maste priset ga ned
med cirka 5,5 procent fran ursprungslaget. Figur 3 nedan illustrerar pris-
effekten for olika kombinationer av blancopaslag och belaningsgrad i utgangs-
laget.
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Figur 4. Det prisfall som gor att konsumentens rantekostnad ar oférandrad
efter reglering, som funktion av bankens paslag for blancokrediter samt
kundens belaningsgrad fore reglering.

3.2.2. Okade amorteringskrav

En annan effekt av regleringen dr att foretagen forvantas komma att krava att
krediter 6ver belaningsgraden amorteras i snabbare takt an vad som ar fallet i
dag. De hogre manadsutgifterna kan ha en effekt pa priserna, eftersom vissa
kunder — givet den bostad de valjer 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 striktare amorteringskraven blir pa blancolan jamfort med
dagens topplan. I Finansinspektionens bolaneundersékning 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 bolanet 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.
Finansinspektionen beddmer att den sammantagna priseffekten av 6kade
amorteringskrav ocksa skulle bli mycket liten. Daremot blir effekten att
hushallen snabbare kommer ned till lagre belaningsgrader.

3.2.3. Potentiell utestdéngning av vissa konsumenter

Regleringens syfte ar att minska andelen hushall med mycket hog skuldséttning
och 0ka bufferten mot prisfall. Samtidigt ar det inte rimligt att helt reglera
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mojligheten for hushall att ta lan utan sékerhet, s.k. blancolan. Den hogre
kostnaden for blancolan kommer emellertid sannolikt leda till att vissa hushall
som saknar egen insats eller tillaggspanter véljer ett billigare boende for att
minska sin lanebdrda. Striktare amorteringskrav pa blancolan jamfort med
dagens topplan bor ocksa kunna ha den effekten. Detta &r alltsa regleringens
syfte. Daremot ser inte F1 nadgon dverhangande risk for att en storre grupp
hushall ska bli helt utestangda fran bostadsmarknaden, det vill séga inte
éverhuvud erbjudas finansieringsmojligheter. Det &r t.ex. svart att se varfor inte
hushall som har goda inkomster men litet eget kapital inte skulle erbjudas, och
ha rad med, blancolan eller en prisfallsforsakring som uppfyller regleringens
syfte.

3.2.4. Topplan fran andra foretag

Regleringen innebér 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 som
beskrivs ovan daremot att kunna lamna krediter mot pant i den del av séker-
heten som Gverskrider 85 procent av marknadsvardet. Exempel pa sadana fore-
tag ar finansiella institut, som inte star under tillsyn, utan endast har anmalt till
Finansinspektionen att de agnar sig at kreditgivning enligt lagen om anmal-
ningsskyldighet avseende viss finansiell verksamhet. Det finnas alltsa en risk
att foretag som inte traffas av regleringen kommer att erbjuda topplan mot pant
i bostaden i konkurrens med blancolan. Syftet med regleringen skulle darmed
motverkas. Finansinspektionen beddémer dock som beskrivits ovan inte att den
risken ar 6verhéngande.
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