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FINANSINSPEKTIONEN
Fl:s syn pa en hojning av bolanetaket fran 85 till 90 procent

Forord

Den 25 januari 2024 gav regeringen Finansinspektionen (FI) i uppdrag att ta
stallning till en hojning av bolanetaket fran 85 till 90 procent. FI ska redovisa
uppdraget till Regeringskansliet (Finansdepartementet) senast den 23 februari
2024. | denna rapport redovisar och motiverar FI sitt stallningstagande. Fl:s
styrelse fattade beslut i &rendet den 20 februari 2024.

Stockholm den 22 februari 2024

Daniel Barr
Generaldirektor

Férord
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Sammanfattning

Regeringen har gett Finansinspektionen i uppdrag att ta stallning till en hdjning av
bolanetaket fran 85 till 90 procent. Det forutsatter att nuvarande allmanna rad om
bolanetaket andras eller upphavs. Ett slutligt stallningstagande behéver darfor
foregas av sedvanlig beredning och remittering.

FI bedomer att en hojning av taket leder till hogre skuldsattning hos hushallen och
hogre bostadspriser. Det géller &ven om regeringen tar bort ranteavdragen for lan
utan sakerheter i bostad, fordon eller bat. Att hushall 1anar mer &r negativt utifran
stravan att halla nere stabilitetsriskerna i samhéllet och riskerna for enskilda
hushalls ekonomi. Dessutom pagar en utredning som ska gora en samlad 6versyn
av lantagarbaserade atgarder. Fl bedomer darfor att det ar lampligt att invanta
utredningens betdnkande, som ska redovisas senast den 31 oktober 2024, innan vi
eventuellt andrar bolanetaket.

Sammanfattning
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Finansinspektionens
stallningstagande

Den 25 januari 2024 presenterade regeringen ett forslag for att motverka
overskuldsattning. Forslaget innebér att ranteavdrag pa konsumtionslan utan
sékerheter ska trappas ner for att helt avskaffas 2026. Samtidigt gav regeringen
Finansinspektionen (FI) i uppdrag att ta stallning till en h6jning av bolanetaket fran
85 till 90 procent.

FI har i uppdrag att arbeta for ett stabilt finansiellt system som &r praglat av ett hogt
skydd for konsumenter och att motverka finansiella obalanser pa kreditmarknaden.

Darfor har FI infort 1antagarbaserade atgarder, bland annat bolanetaket. Atgérderna
syftar till att begransa hushallens stora skulder och darmed forknippade risker.

Om bolanetaket hojs, kommer hushallens skulder att 6ka. Det beror pa att ett hojt
bolanetak ger hushall mojlighet att Iana mer. De kommer darmed att kunna betala
mer nar de kdper en bostad. Att mer kopkraft riktas mot ett pa kort sikt konstant
utbud av bostader gor att bostadspriserna stiger. Vilka hushall som koper vilka
bostader paverkas, men totalt sett ar effekten att bostadspriserna stiger och att
hushallen darfor lanar mer.

FI bedomer att hushallen samtidigt kommer att ta mindre blancolan for att kdpa
bostad. Det beror pa att vissa hushall kommer att ersétta blancolan med bolan
eftersom rantorna pa bolanen &r lagre. Regeringens forslag om avtrappat
ranteavdrag for blancolan gor dessutom blancolanen &nnu dyrare och 6kar
incitamenten att omférdela lanen till forman for mer bolan. Eftersom relativt fa tar
blancolan nar de koper bostad, kommer dock effekten fran att fler kan ta stérre
bolan att dominera. FI bedomer darfor att en hojning av bolanetaket fran 85 till

90 procent leder till 6kad utlaning och darmed 6kar de risker som hushallens stora
Ian skapar. Utifran uppdragen om finansiell stabilitet och konsumentskydd som Fl
har att beakta anser darfor inspektionen att en generell héjning av bolanetaket
medfor fler negativa dn positiva konsekvenser. Det galler dven vid ett slopat
ranteavdrag. FI forstar samtidigt att regeringen kan komma till en annan slutsats da
regeringen ocksa har andra samhélleliga mal att beakta.

Bolanetaket &r en av Fl:s tre lantagarbaserade atgarder, dar dven amorteringskraven
ingar. Forra aret tillsatte regeringen en utredning om en dversyn av atgarderna.
Utredningen analyserar bland annat hur lantagarbaserade atgarder kan utformas for
att hantera makroekonomiska risker och konsumentskydd. Det ger forutsattningar
for en samlad analys av vad som ar lampligt genom att eventuella justeringar av ett
verktyg kan avvéagas mot andra atgarder. FI bedomer darfor att det ar lampligt att
invanta utredningens betdnkande, som ska redovisas senast den 31 oktober 2024,
innan vi eventuellt forandrar bolanetaket. Det galler fragan om en hdjning av

Finansinspektionens stéllningstagande
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bolanetaket ar motiverad men ocksa om bolanetaket borde regleras i en foreskrift i
stallet for allmanna rad.

Finansinspektionens stéllningstagande 6
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Bakgrund

Bostadspriserna och hushallens skuldsattning har stigit snabbt under 2000-talet.
Hushallens majligheter att Iana pengar paverkar bostadspriserna, men
prisuppgangen aterspeglar ocksa strukturella forhallanden pa bostadsmarknaden. Fl
har introducerat flera lantagarbaserade atgarder som syftar till att minska riskerna
med hushallens skulder, bade totalt sett och for enskilda hushall. Bolanetaket ar en
av atgarderna. FI har i ett antal analyser visat att atgarderna har dampat
bostadspriserna och fatt hushallen att I&na mindre.

Regeringen gav den 25 januari 2024 FI i uppdrag att

> [...] ta stillning till en hdjning av begridnsningen av belaningsgraden vid i
krediter mot sékerhet i bostad (bolénetaket) fran 85 procent till 90 procent.”

Nedan gar vi igenom motiven for Fl:s stallningstagande. | bilagan ger vi mer
detaljerad information om effekterna nar bolanetaket infordes.

Bakgrund
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Motivering av stallningstagande

FI har infort lantagarbaserade atgarder som direkt paverkar hushallens lanevillkor.
De har bidragit till att hushallen lanar mindre och koper billigare bostader.*
Samtidigt har det blivit svarare for vissa hushall att finansiera bostadskop. Det
galler sarskilt hushall som har god aterbetalningsférmaga men litet sparande. Vissa
hushall har darfor tagit blancolan i storre utstrackning. Framfér allt har utlaningen
av stora blancolan fran nischbanker ckat.

Amorteringskraven gor att behovet av ett bolanetak pa 85 procent ar mindre,
eftersom amorteringar gor att lanen minskar tydligt 6ver tid. Argumenten for
bolanetaket och dess niva pa 85 procent dr darmed nagot svagare an nar taket
infordes 2010. Men ett hogre bolanetak innebar storre 1an och hdgre bostadspriser.
Det ar negativt utifran malen att varna finansiell stabilitet, verka for ett hogt
konsumentskydd och att motverka finansiella obalanser pa kreditmarknaden.

Bolanetaket &r ett skydd mot risker kopplade till prisfall
Innan FI inforde bolanetaket steg bostadspriserna och hushallens skulder kraftigt

under flera ar. Det huvudsakliga argumentet for bolanetaket var att starka
konsumentskyddet. Bolanetaket motverkar att hushall med alltfor stora lan och
hoga belaningsgrader blir sarbara om bostadspriserna faller kraftigt.? Bolanetaket
ger ett skydd mot att hushall som séljer sin bostad néar priserna har fallit markant
far en restskuld (att lanet ar storre an forsaljningspriset). Ett hdgre bolanetak verkar
i motsatt riktning genom att det leder till att hushall tar storre 1an och att fler kan fa
en restskuld vid prisfall.

Hojt bolanetak gor att hushallen lanar mer och koper
dyrare bostader

Det &r relativt fa som tar blancolan nar de koper bostad. Ungefar 10 procent av
bostadskoparna i Fl:s bolanedata har hog belaningsgrad och blancolan. Dessa
bostadskopare kan ersétta hela eller delar av sina blancolan med bolan om
bolanetaket hojs till 90 procent. Men dven utan ett hojt bolanetak kan de som
finansierar bostadskdp med blancolan inom en kort tid ersétta sina blancolan med
bolan. Till exempel kan de som lanar 85 procent av priset som bolan och ytterligare
5 procent som blancolan lagga om det resterande blancolanet till ett bolan efter
drygt tva ars amorterande.®

Nastan var tredje bostadskopare har hdg belaningsgrad men inte tagit blancolan.
Med ett hojt bolanetak kan de héja sin belaningsgrad med 5 procentenheter, om de

! Andersson, M., Aranki, T., Gjirja, M., och Olsén Ingefeldt, N. (2018), Bolanetaket har
déampat hushallens skulder”, FI-analys Nr 12, Finansinspektionen.

2 Allménna rad om begransning av 1an mot sakerhet i bostad, FI Dnr 10-1533.

3 Vi har antagit att hushallet amorterar 2 procent av bolanet och 10 procent av blancolanet
varje ar.

Motivering av stallningstagande
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inte begransas av bankernas kreditprovning. Darmed kan manga hushall 1ana mer
och kopa dyrare bostéder. Det gor att bostadspriserna ¢kar. I genomsnitt kan
hushall som valjer att képa en sa dyr bostad som majligt — i forhallande till sitt
sparande och bankerna kreditprovning — lana 35 procent mer och kopa 33 procent
dyrare bostad med ett bolanetak pa 90 procent.*

Formodligen skulle antalet hushall som lanar till 90 procents belaningsgrad 6ka
over tid — bade for att priserna skulle 6ka och for att 90-procentsnivan skulle kunna
bli en ny norm. Dessutom kan vissa lantagare fortsatt valja att ta blancolan om de
behover lana mer.

Hojt bolanetak minskar bostadsrelaterade blancolan till
forman for bolan

Om bolanetaket hojs till 90 procent kommer bolanen att 6ka och blancolanen
minska pa kort sikt. Det beror pa att bolan ar billigare an blancolan. Skulle
hojningen av bolanetaket ske samtidigt som ranteavdraget for blancolan trappas
ned (och forsvinner), blir blancolanen annu dyrare. Vi aterkommer om FI:s syn pa
regeringens forslag om ett avtrappat ranteavdrag for vissa lan i vart remissvar.

Pa langre sikt kan en hojning av bolanetaket, tillsammans med en prisékning pa
bostader som foljer av att mer kdpkraft riktas mot en marknad med ett givet utbud,
leda till att manga hushall i stallet behover Iana upp mot 90 procents belaningsgrad.
Den effekten ar storre &n minskningen av blancolanen, sérskilt om vissa hushall
aven da kommer att behova komplettera med blancolan.

Hojt bolanetak okar hushallens lan
Nar FI inforde bolanetaket hade det en begréansad totaleffekt pa hushallens skulder

och bostadspriserna (Andersson m.fl. 2018). Det berodde pa att det var relativt fa
som paverkades. Innan FI inforde taket hade knappt 18 procent av nya
bolanetagare belaningsgrader som oversteg 85 procent. Men for dem som
begransades av taket var effekten stor. De lanade cirka 13 procent mindre och
kopte bostader som var ungefar 10 procent billigare dn vad de annars skulle ha
gjort.

Det har blivit allt vanligare att Iana till en belaningsgrad pa 85 procent sedan FI
inforde bolanetaket. Mer an 40 procent av nya bolanetagare lanar till bolanetakets
grans. Bolanetaket har pa sa satt troligen kommit att bli en norm. Ett hojt bolanetak
till 90 procent skulle paverka betydligt fler idag. FI forvantar sig darfor att

4| teorin racker kontantinsatsen till en 50 procent dyrare bostad om bolanetaket hojs fran
85 procent till 90 procent. Till exempel kan de som har 150 000 kronor i kontantinsats idag
kopa en bostad for 1 miljon kronor med 85 procent bolan. Med hégre tak kan de kopa for
1,5 miljoner kronor. | praktiken &r inte alla lantagares marginaler tillrackligt stora for de ska
klara en sadan 6kning. Darfor kan hushallen i genomsnitt 1&na 35 procent mer (om de vill).

Motivering av stallningstagande
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totaleffekterna pa hushallens skulder och bostadspriserna blir strre an nar
bolanetaket infordes.

Regeringens forslag om slopat ranteavdrag pa blancolan motverkar till viss del den
okning av hushallens totala Ian som féljer av héjningen av bolanetaket. Men
eftersom det ar betydligt farre som paverkas av ett slopat ranteavdrag dn de som
paverkas av en hojning av bolanetaket, kommer hushallens totala lan att 6ka. Hur
stora totaleffekterna blir kraver mer analys och béttre uppgifter om hushallens
tillgangar och skulder.®

Hojt bolanetak underlattar for vissa att kopa bostad men

forsvarar for andra
Bolanetagare begréansas i tva dimensioner. De behover bade ha en tillrackligt stor

kontantinsats (kapital) till bostadskopet och tillrackligt hog inkomst. Bolanetaket
paverkar hushall med lite kapital och gor det lattare for dessa att kopa en bostad.®
De som skulle gynnas av ett hojt bolanetak ar ofta yngre eller hushall som bor
utanfor storstaderna.

Hushall med goda inkomster kommer alltsa att kunna lana mer och darmed betala
hogre priser. Foljaktligen kommer priserna pa bostader att ga upp. De hogre
priserna gor att hushallen maste lana mer for att kunna kopa en given bostad. Det
missgynnar hushall med lagre inkomster som far svarare att klara bankens
kreditprovning och darfor inte beviljas tillrackligt stora Ian. Det innebar att ett
hogre bolanetak framst leder till en omfordelning av vilka som koper bostéader.

Hojt bolanetak okar riskerna med hushallens skulder
Hur hushallens lan paverkas av en hojning av bolanetaket till 90 procent beror pa

hur hushallen och bankerna agerar. Hushall som lanar mer &n 85 procent av
bostadspriset kan lana lika mycket och ersétta dyrare blancolan med billigare
bolan. Andra hushall kan lana mer till samma bostad. Dessutom finns det hushall
som kan valja att kdpa en dyrare bostad eftersom samma kontantinsats racker
langre. Sammantaget leder det till att hushallen lanar mer. Det géller d&ven om
regeringen tar bort ranteavdragen for blancolan. Att hushallen lanar mer &r negativt
utifran malet att varna finansiell stabilitet och att skydda konsumenterna.

5 De uppgifter som foreslas av utredningen om en ny statistik 6ver hushéllens tillgangar och
skulder (SOU 2022:51) skulle forbéttra analysen av hur hushéllen paverkas av atgarderna.

6 Med dagens bolanetak ger ett rakneexempel att det tar 56 manader att spara ihop till en
minimal kontantinsats om bostaden kostar 2 miljoner kronor och lantagaren sparar 5 000
kronor i manaden. Med ett bolanetak pa 90 procent tar det 39 manader. Exemplet utgér fran
att priserna 6kar med 6 procent om bolanetaket hojs till 90 procent och att avkastningen pa
sparandet ar 3 procent.

Motivering av stéllningstagande
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Bilaga: Effekter av bolanetaket

Fl inforde bolanetaket i oktober 2010. Taket innebar att hushallen kan lana upp till
85 procent av bostadens varde som bolan (med bostaden som sékerhet). Det
betyder att de maste finansiera 15 procent av kopet pa annat satt. Exempel pa sadan
finansiering ar eget sparande eller blancolan.

De som omfattas av bolanetaket lanar mindre och koper billigare bostader. Det &r
positivt utifran malet att varna finansiell stabilitet och motverka obalanser pa
kreditmarknaden. Att vissa lanar mindre kan aven vara positivt for
konsumentskyddet, om de annars hade tagit for stora lan. Daremot ar det negativt
for konsumentskyddet att andra hushall behéver och valjer att ta blancolan for att
finansiera sina bostadskop, och darmed far samre villkor (hogre rantor).

Bolanetaket ar ett skydd mot risker kopplade till prisfall
Innan FI inforde bolanetaket steg bostadspriserna och hushallens skulder kraftigt

under flera ar. De genomsnittliga belaningsgraderna for nya lan okade fran under
60 procent 2002 till drygt 70 procent 2010 (se diagram 1). Det huvudsakliga
argumentet for bolanetaket var darfor konsumentskydd: att motverka att hushall
med alltfor stora 1an och hog belaningsgrad blir sarbara om bostadspriserna faller
kraftigt.” Ytterligare ett skél var att motverka att langivare konkurrerade med allt
hogre belaningsgrader. Utdver dessa skal ville FI dampa hushallens 1an och
kopplingen till snabbt vaxande bostadspriser. Nar Fl inforde bolanetaket brots
uppgangen av de genomsnittliga belaningsgraderna.

7 Allménna rad om begrénsning av lan mot sakerhet i bostad, Fl Dnr 10-1533.

Bilaga: Effekter av bolanetaket
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1. Genomsnittliga beldningsgrader, nya lan
Procent

80
75
70
65
60

55

0
2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Kalla: Bolaneundersokningen, aggregerade data. Diagrammet visar framst utvecklingen
under tiden runt bolanetaket.

Bolanetaket paverkar framst individer med litet kapital
Bostadskdpare som har mycket kapital paverkas i princip inte av bolanetaket

eftersom de endast utnyttjar en liten del av sitt totala laneutrymme.® Darfor
paverkar inte bolanetaket dem. Daremot paverkar bolanetaket pa 85 procent
individer som har lite kapital. Dessa individer behdver ha tillgang till motsvarande
15 procent av priset pa annat satt &n genom bolan. Och, likt Gvriga, behdver de ha
tillracklig inkomst for att klara manadsbetalningar for 1an och évriga
levnadsomkostnader.

Diagram 2 visar ett exempel pa hur hushall med olika inkomster och eget sparande
begransas av det nuvarande bolanetaket (85 procent) och av manadsinkomsten. De
som har 15 procent till kontantinsatsen och en inkomst pa éver 33 000 kronor per
manad kan kopa en bostad for 2 miljoner kronor. De med mindre an 15 procent
kontantinsats begransas av bolanetaket oavsett vilken inkomst de har. De som ér i
den Gvre vanstra kvadranten kan, om deras inkomst tillater, anvanda andra lan (som
blancolan) for att finansiera bostadskop.

8 Laneutrymmet begransas av hushallens inkomster och utgifter samt av Fl:s
lantagarbaserade atgérder.

Bilaga: Effekter av bolanetaket
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2. Nya bolanetagares begréansningar i kapital och inkomst
Manadsinkomst

36 000
35 000
Begransas av kapital

34 000

33000

32000

Begrénsas av kapital och inkomst Begransas av inkomst

31000

30 000

0 5 10 15 20 25
Procent av bostadens varde
Kélla: FI.

Anm.: Diagrammet visar ett exempel pa hur hushall med olika inkomster och eget sparande
begransas av det nuvarande bolanetaket (85 procent) och av manadsinkomsten. Markerade
linjer representerar nulaget med antagande att bostadskdpare finansierar kontantinsatsen
med eget sparande. Inkomstbegransningen beror bland annat pa Ian, ranta, amorteringar,
ovriga levnadskostnader och familjestorlek. Diagrammet visar (approximativt) en lantagare i
Stockholm som kdper for 2 miljoner kronor.

Bolanetaket har fatt hushallen att lana mindre och kopa
billigare

Bolanetaket bidrar till att nya bolanetagare lanar mindre och till att farre lanar med
hoga belaningsgrader. Nér FI hade infort taket upphorde ocksa hoga
belaningsgrader att vara ett konkurrensmedel bland bolaneaktérerna.

En utvardering av bolanetakets effekter pa nya bolanetagares totala lan — bolan och
ovriga lan — och de priser som hushallen koper sina bostader for visar att de som
begransas av taket lanade cirka 13 procent mindre och kopte bostader som var
ungefar 10 procent billigare &n vad de annars skulle ha gjort.® Effekten pa nya
bolanetagare som helhet var betydligt mindre. Det beror pa att manga hushall inte
begransades av taket (nar FI inforde det) eftersom de lanade mindre an 85 procent
av bostadens vérde.

Mojligheten att ta blancolan minskar effekten av

bolanetaket
Hushallens majlighet till blancolan dampade effekten av bolanetaket. Bolanetagare

som vill 1&na mer &n vad taket tillater kan anvanda blancolan — om de klarar

9 Andersson, M., Aranki, T., Gjirja, M., och Olsén Ingefeldt, N. (2018), ’Bolénetaket har
dampat hushallens skulder”, FI-analys Nr 12, Finansinspektionen.

Bilaga: Effekter av bolanetaket
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kreditprévningen. Marknaden for stora blancolan vaxte snabbt aren efter inférandet
av bolanetaket, och det ar framfor allt nischbanker som ger dessa Ian.

Faktorer som snabbare amortering, hogre ranta och lanekultur (aversion mot
blancolan) kan medfdra att vissa hushall inte vare sig kan eller vill finansiera
bostadskop med blancolan. Utan béttre statistik om hushallens 1an och deras
tillgangar ar det svart att veta hur manga som tar blancolan for att finansiera
bostadskop med Gver 85 procents belaningsgrad. Hos bolanebankerna minskade
volymen nyutlaning till bostadskop 6ver 85 procents belaningsgrad med ungefar 50
procent aren efter att Fl inforde bolanetaket. Samtidigt 6ppnades en till stor del ny
marknad upp. Stora blancolan (6ver 50 000 kronor) fran nischbanker 6kade med
Over 60 procent 2011 och med 265 procent mellan 2009 och 2013. De stora
blancolanen 6kade mycket snabbare an nischbankernas nyutlaning av mindre
belopp (under 50 000 kronor) och storbankernas blancoutlaning (oavsett storlek).
Det ar troligt att bolanetaket bidrog till den utvecklingen. Totalt sett minskade
bolanetaket utlaningen for bostadskop. En dverslagsberakning som tar hansyn till
den 6kade blancoutlaningen hos nischbankerna visar att volymen nya lan med Gver
85 procent belaningsgrad minskade med ungefar 15 procent aren 2011-2013.

Mellan 2009 och 2018 véaxte nyutlaningen av stora blancolan fran nischbanker fran
runt 3 till 24 miljarder kronor. Motsvarande nyutlaning hos storbankerna var
relativt stabil och Iag pa runt 12 miljarder kronor per ar under hela perioden. Denna
utveckling visar att blancolan troligen har blivit en viktig del av
bostadsfinansieringen for vissa grupper sedan FI inforde bolanetaket. Och det har
gjort det mojligt for hushall som kan och vill komplettera med blancolan att kopa
en dyrare bostad.

Allt fler bostadskdpare lanar nara bolanetaket
| dag ar det vanligt att bolanetagare lanar upp mot taket pa 85 procent och denna

andel har véxt dver tid (se diagram 3). Det beror troligen pa att bostadspriserna har
okat snabbt de senaste aren. Ansamlingen vid olika troskelvarden — 50, 70 och

85 procent — illustrerar ocksa hur regleringar snabbt kan leda till nya normer pa
bolanemarknaden.*®

Det &r i dag en stor andel bolanetagare som har en belaningsgrad pa 85 procent
eller mer. Och andelen har gradvis 6kat sedan FI inforde bolanetaket. Ett hojt
bolanetak kan darfor paverka utlaningen i relativt hog utstrackning och
ansamlingen kommer troligen att flytta till den hégre normen pa 90 procents
belaningsgrader dver tid.

10 Det forsta amorteringskravet har gransvarden pa 50 och 70 procent i forhéllande till
bostadens varde.
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Fl:s syn pa en hojning av bolanetaket fran 85 till 90 procent

3. Andelen hushall med olika belaningsgrader
Téathet
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Kalla: Fl.

Anm.: Tatheten visar hur sannolika olika belaningsgrader &r i férhallande till varandra.
Téatheten &r utjamnad. De faktiska andelarna i procent vid 50, 70 och 85 (ansamlingarna) ar
betydligt hégre &an tatheten vid respektive punkt.

Amorteringskrav kompletterar bolanetaket
Nér FI inforde bolanetaket fanns inga amorteringskrav. Med ett amorteringskrav

kopplat till bostadens vérde ar det inte langre mgjligt att kombinera hog
belaningsgrad och lag amortering. Situationen for en lantagare som i dag
kompletterar ett bolan till 85 procents belaningsgrad med ett blancolan pa

10 procent liknar situationen for lantagare som innan bolanetaket lanade till

95 procent och amorterade pa bade bottenlan och topplan (vilket var ovanligt).
Skillnaden ar att en sadan lantagare i dag betalar hogre rantor, eftersom en mindre
del av bostadens vérde kan anvédndas som sdkerhet. Men amorteringskraven gor att
den period som ett hushall har ett 1an som Gverstiger 85 procent av det ursprungliga
kopepriset ar kortare &n innan bolanetaket infordes.
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