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Forslag till ett skirpt amorteringskrav for hushill med hoga
skuldkvoter

Sammanfattning

Finansinspektionen vill infora ett skarpt amorteringskrav for hushall med hoga
skuldkvoter.! Férslaget innebar att nya l&ntagare med boldneskulder som
overstiger 4,5 ganger bruttoinkomsten ska amortera minst 1 procent av
skulderna utéver det géllande amorteringskravet. Syftet med regleringen ar att
oka de svenska hushallens motstandskraft mot makroekonomiska stérningar.
Motivering och utformning av forslaget till det skarpta kravet presenteras i
denna remisspromemoria. De &ndrade reglerna foreslas galla fran och med den
1 januari 2018.

Bolan fyller en viktig funktion i ekonomin eftersom de gor det mojligt for
hushall att kopa en bostad genom att delvis anvanda framtida inkomster for att
betala for den. Darigenom slipper hushallen spara till hela utgiften for en
bostad innan forvarvet kan ske. Men hushallens skulder, som till storsta delen
bestar av bolan, skapar aven risker for den svenska ekonomin. Hoga
bostadspriser, ldga bolanerantor och en stark konjunktur gor att hushallen lanar
mycket. De svenska hushallens bolan uppgar totalt till cirka 3 000 miljarder kr
och utgdr hushallens storsta ekonomiska atagande. Bolanen utgor ocksa nastan
hélften av de svenska bankernas utlaning. Hur bostadsmarknaden och
hushallens skulder utvecklas framover ar darfor av stor betydelse for
hushallens och Sveriges ekonomi.

Riskerna kopplade till hushallens stora skulder handlar for narvarande primért
om att hogt skuldsatta hushall kan komma att dra ner sin konsumtion kraftigt
vid en makroekonomisk storning. Detta stods av utlandska erfarenheter fran
finanskrisen 2008-2009. Om manga hushall samtidigt drar ner sin konsumtion
kan detta forstarka en ekonomisk nedgang. Utvecklingen med hdga och
stigande skuldkvoter, dvs. Ian i forhallande till inkomst, bland manga lantagare
innebér darfor en forhdjd makroekonomisk risk. Det amorteringskrav som
infordes 2016 har dampat skulderna bland nya bolanetagare och har darmed
oOkat deras motstandskraft mot makroekonomiska storningar. Men skuldkvoten
har fortsatt att 6ka i bolanestocken och manga nya bolanetagare har fortsatt

! Forslaget innebar att det skarpta kravet enbart traffar fysiska personer till skillnad mot
nuvarande amorteringsbestammelser.
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stora skulder i férhallande till sina inkomster. Det innebér att hushallens
skulder fortsatter att vaxa betydligt snabbare an deras inkomster. Det finns
studier som tyder pa att hushall med hoga skuldkvoter &r mer kéansliga for
inkomststérningar, jamfért med hushall med lagre skuldkvoter. Samtidigt visar
Finansinspektionens analyser att sambandet mellan hushallens skuldkvoter och
belaningsgrader, dvs. lan i forhallande till bostadens vérde, ar relativt svagt.
Darfor bedoms det gallande amorteringskravet inte fa en tillrackligt dampande
effekt pa hushallens skuldkvoter Gver tid.

| Sverige finns det for narvarande ingen reglering av skuldkvoter. Exempel pa
lander som har en sadan reglering &r Danmark, Norge och Storbritannien.
Finansinspektionen bedomer att ett skarpt amorteringskrav for lantagare med
hoga skuldkvoter gradvis kommer att paverka fler nya bolanetagare, dampa
deras skulder och pa sikt gora hushallen mindre sarbara for storningar. Darmed
kommer ett skarpt amorteringskrav att géra den svenska ekonomin mer
motsténdskraftig mot makroekonomiska stérningar. Atgarden ligger inom
ramen for Finansinspektionens uppdrag att motverka finansiella obalanser, men
har &ven ett konsumentskyddande syfte.

Finansinspektionen bedomer att forslaget sakerstaller att bolaneforetagen? i sin
kreditgivning kommer att tillampa aterbetalningsvillkor som ar forenliga med
en sund amorteringskultur och som motverkar alltfor stora skulder hos
hushallen. Fordelarna med regleringen bedoms vara betydligt storre &n
kostnaderna.

2 | denna promemoria anvands boléneforetag for att beteckna de foretag som omfattas av den
skérpta regleringen, dvs. banker och kreditmarknadsforetag (kreditinstitut) vilket & samma
foretag som traffas av nuvarande amorteringsregler. Sedan bolanedirektivet genomférdes i
svensk ratt finns det numera dven bolaneaktorer i form av s.k. LVB-bolag (se avsnitt 2.7).
Termen bolaneforetag i denna promemoria omfattar inte dessa foretag.
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1 Krav pa amortering av bolan for lantagare med hog
skuldkvot

1.1 Risker med hushallens hoga skulder

De svenska hushallens skulder, berdknat som lan i forhallande till inkomst, ar
hoga i en internationell och historisk jamforelse. Hushall med stora skulder kan
innebara en risk, bade for den finansiella stabiliteten och for den svenska
ekonomin som helhet.

Om hushallen inte kan betala tillbaka sina skulder kan de foretag som lanar ut
till hushallen, framst banker och kreditmarknadsforetag (bolaneféretag), gora
forluster vilket i sin tur kan hota den finansiella stabiliteten. | dagslaget
beddmer Finansinspektionen att de finansiella stabilitetsriskerna kopplade till
hushallens skulder ar relativt sma. Detta eftersom bolanetagarna generellt har
goda mojligheter att fortsatta att betala sina rantor och amorteringar &ven om
rantorna stiger eller inkomsterna faller. Hushallen har dven i genomsnitt goda
marginaler for att hantera ett fall i bostadspriserna. Dessutom beddms de
svenska bankerna ha tillfredsstallande kapitalbuffertar om kreditforluster anda
skulle uppsta.

De risker som for narvarande ar kopplade till hushallens skulder handlar darfor
framst om att hogt skuldsatta hushall kan komma att minska sin konsumtion
kraftigt om rantorna stiger eller vid ett inkomstbortfall och att detta i sin tur kan
forstarka en framtida ekonomisk nedgang. Till exempel drog brittiska hushall,
vars bostadsskulder uppgick till mer an tva ganger deras bruttoinkomst, ner sin
konsumtion med 17 procent jamfért med en neddragning pa 11 procent for
lagre skuldsatta hushall mellan 2007 och 2012.® Hushallens stora skulder
beddms ha forstarkt konsumtionsfallet med 2 procentenheter i Storbritannien
under denna period. Stora eller stigande skulder bedéms aven ha forvérrat
konjunkturnedgéngen i lander som USA och Danmark under finanskrisen.*
Aven om de finansiella stabilitetsriskerna bedéms vara sma i dagsldget, innebéar
utvecklingen med hoga och stigande skuldkvoter, dvs. lan i forhallande till
inkomst, bland manga lantagare darfor en forhéjd makroekonomisk risk.

Det amorteringskrav som Finansinspektionen inforde 2016 har dkat hushallens
motstandskraft mot makroekonomiska stérningar. Finansinspektionen bedémer
att kravet har brutit den uppatgaende trenden i skuldkvoten bland nya
bolanetagare, men det &r fortsatt manga nya bolanetagare som har en hig
skuldkvot. Det innebar att hushallens skulder pa aggregerad niva fortsatter att

% Se Bunn, P., & Rostom, M., "Household debt and spending”, Bank of England Quarterly
Bulletin, 2014, kvartal 3.

* Se exempelvis Baker, S.R., “Debt and the Consumption Response to Household Income
Shocks”, arbetsdokument, 2014, (under utgivning i Journal of Political Economy) och
Andersen, A.L., C. Duus och T.L. Jensen, "Household Debt and Spending During the financial
crisis: Evidence from Danish microdata”, European Economic Review 89, s. 96-115, 2016.

NS
&%\ L

N4y

N

<&

4
oL



Fl Dnr 17-9236

vaxa betydligt snabbare an deras inkomster. Priserna pa bostader har stigit med
mer an 40 procent de senaste tre aren och bostadspriserna ligger pa historiskt
hoga nivaer i forhallande till hushallens inkomster.

Flera internationella organisationer har pa senare tid patalat riskerna med de
svenska hushallens stora skulder och rekommenderat att Finansinspektionen
vidtar atgarder. Den Europeiska systemrisknamnden (ESRB) utfardade i
september 2016 en varning till Sverige, angaende prisutvecklingen pa
bostadsmarknaden och hushallens hoga skulder. ESRB rekommenderade att
ytterligare atgarder, utdver bolanetaket och det gallande amorteringskravet,
skulle vidtas for att ddmpa hushallens skuldtillvaxt.® Internationella
valutafonden (IMF) rekommenderade i oktober 2016 att Sverige infor ett
skuldkvotstak. Rekommendationen stod hogst pa listan ver rekommenderade
atgarder mot makroekonomiska obalanser.® Organisationen for ekonomiskt
samarbete och utveckling (OECD) lamnade i februari 2017 samma
rekommendation i sin landsrapport for Sverige. Europeiska kommissionen
(kommissionen) papekade i februari 2017 att Sverige star infor betydande
obalanser i form av héga skulder och 6vervérderade bostader, samt fortsatt
okande bostadspriser. Aven om atgarder har vidtagits pd makrotillsynsomradet
forblir, enligt kommissionen, dessa atgarder otillrackliga for att komma till
ratta med de véxande obalanserna.’

1.2 Tidigare atgarder for att hantera riskerna med 6kande
skulder

Sedan 2010 har Finansinspektionen bl.a. infort det s kallade bolanetaket, hojt
kapitalkraven for bolan och pa regeringens uppdrag tagit fram ett forslag om
individuella amorteringsplaner.® Dessutom har Finansinspektionen, efter en
andring i lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse (LBF), beslutat
om Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2016:16) om amortering av krediter
mot sdkerhet i bostad (amorteringsféreskrifterna) som tradde i kraft den 1 juni
2016. Finansinspektionen bedomer att dessa atgarder inte i tillracklig grad har
dampat de makroekonomiska riskerna med hushallens skulder.

En tidigare redogdrelse for bolanetaket, de hojda kapitalkraven pa bolan och
forslaget om individuella amorteringsplaner finns i beslutspromemorian till de
gallande amorteringsforeskrifterna.® Nedan beskrivs bolénetaket och de
gallande amorteringsforeskrifterna kortfattat.

% Se Warning ESRB/2016/11 on medium-term vulnerabilities in the residential real estate
sector of Sweden.

® IMF, 2016 Avrticle IV Consultation with Sweden - Concluding Statement of the IMF
Mission”, 28 september 2016.

” Se Europeiska kommissionen, Landsrapport Sverige 2017, SWD(2017) 92 final, Bryssel den
22 februari 2017.

® Se till exempel FI Dnr 12-11920 och 14-6258.

% Beslutspromemorian i rende FI Dnr 14-16628.
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1.2.1 Bolanetaket

Finansinspektionen beslutade 2010 att infora det sa kallade bolanetaket
(Finansinspektionens allméanna rad [FFFS 2010:2] om begransning av krediter
mot sakerhet i form av pant i bostad). Bolanetaket innebér att ett foretag som
lamnar kredit mot sékerhet i form av pant i bostad bor begransa krediten, sa att
beldningsgraden, dvs. lan i férhallande till bostadens vérde, for bostaden inte
overstiger 85 procent av bostadens marknadsvarde. Bolanetaket motiveras
utifran konsumentskyddsskal och riktar sig mot de ekonomiska riskerna for
enskilda hushall. Aven om effekten av bolanetaket innebér att hushéllen bor ha
en viss buffert mot sjunkande bostadspriser medfor det inte att hushallen pa
sikt minskar sin belaning. Bolanetaket innebar darfor endast ett begransat
skydd mot att hushallen vésentligt andrar sitt konsumtionsheteende vid
ekonomiska storningar. Finansinspektionen bedémer darfor att atgarden inte i
tillracklig utstrackning har dampat de risker som hogt belanade hushall utgor
for den makroekonomiska stabiliteten.

1.2.2 Gallande amorteringsforeskrifter

Den 1 juni 2016 tradde Finansinspektionens foreskrifter om amortering av nya
bolan i kraft. Regleringen innebér att lantagare med en belaningsgrad i
intervallet 50-70 procent arligen ska amortera minst 1 procent av bolanet.
Lantagare med en belaningsgrad 6ver 70 procent ska arligen amortera minst 2
procent av bolanet. En redogorelse for bakgrunden till att Finansinspektionen
valde att ga vagen via amorteringsforeskrifter i juni 2016 finns i
Finansinspektionens beslutspromemoria.’® Amorteringskravet har medfort att
saval andelen hushall (med nya bolan) som amorterar, som storleken pa
amorteringarna, har okat kraftigt.'* Det galler framfor allt nya lantagare med en
belaningsgrad mellan 50 och 70 procent dar andelen som amorterar har okat
fran 51 till 84 procent. Amorteringarna 6kade aven for nya lantagare med
bel&ningsgrader 6ver 70 procent. Av dessa amorterade 97 procent 2016."2
Storleken pa de arliga amorteringarna ckade ocksa med i genomsnitt narmare
en halv procent av skulden for nya lantagare med en belaningsgrad dver 70
procent. For nya lantagare med en belaningsgrad mellan 50 och 70 procent var
okningen nagot lagre, i genomsnitt ca 0,25 procent av skulden.

Den genomsnittliga skuldkvoten som redovisas i bolaneundersékningen
minskade fr&n 406 procent 2015 till 402 procent 2016." Det innebér ett
trendbrott da den genomsnittliga skuldkvoten for hushall med nya bolan
tidigare har stigit konstant sedan méatningarna paborjades 2011.

Finansinspektionens analys av effekterna av amorteringskravet visar att
hushallen har kopt billigare bostader, lanat mindre, och anvént en stérre

19 Se beslutspromemoria i drende FI Dnr 14-16628.

11 Se Finansinspektionens rapport ”Den svenska bol&nemarknaden 2017”,
http://www.fi.se/sv/publicerat/rapporter/bolanerapporter/den-svenska-bolanemarknaden-2017/.
12 Notera att det finns vissa méjligheter till undantag frén amorteringskravet for de lantagare
som har en belaningsgrad pa éver 50 procent.

13 Se Finansinspektionen, "Den svenska bolanemarknaden 2017”. Skuldkvoten definieras dir
som totala lan tagna i samband med bostadskop i forhallande till disponibel inkomst.
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kontantinsats.'* Det har medfort att skuldkvoten har dampats med drygt
8 procentenheter jamfort med om kravet inte hade inforts.

Samtidigt visar Finansinspektionens analyser att sambandet mellan hushallens
skuldkvoter och beldningsgrader ar relativt svagt. Det innebar att det géllande
amorteringskravet, som baseras pa belaningsgrad, endast delvis paverkar
lantagare som har en hog skuldkvot. Om bostadspriserna fortsatter att stiga
snabbt kan andelen hushall med hoga skuldkvoter 6ka och hushallens sarbarhet
for makroekonomiska storningar stiga. Det gallande amorteringskravet bedoms
darfor inte i tillracklig utstrackning dampa utvecklingen av hushallens
skuldkvoter.

1.3 Alternativa atgarder for att hantera riskerna med hushallens
hdga skulder

Finansinspektionen bedoémer att risken med hushallens stora skulder framforallt
ar en makroekonomisk risk: hushallens stora skulder kan forstarka en
ekonomisk nedgang genom en kraftig minskning i konsumtionen. Det finns
flera atgarder, bade inom och utanfor Finansinspektionens ansvarsomrade, som
kan bidra till att motverka denna risk. Den atgéard som foreslas i denna
remisspromemoria ar ett skarpt amorteringskrav fér bolan som overstiger 4,5
ganger lantagarnas bruttoinkomst. For nya bolan som 6verstiger denna grans
ska lantagarna amortera minst 1 procentenhet av skulderna utver det gallande
amorteringskravet. Finansinspektionen har analyserat nagra alternativa atgarder
inom makrotillsynsomradet som kan tankas minska riskerna med hushallens
hoga skuldkvoter. | detta avsnitt belyses dessa atgarder och relateras till
forslaget om ett skarpt amorteringskrav.

1.3.1 Ett tak for totala skulder i férhallande till inkomsten

En atgard som pa ett direkt satt skulle kunna minska risken med hoga
skuldkvoter &r ett skuldkvotstak, dvs. ett tak for nya lantagares totala skulder
(aven andra skulder an bolan) som andel av inkomsten. Enligt
Finansinspektionens analyser skulle ett sadant skuldkvotstak kunna medfora en
relativt kraftig dampning av tillvéaxten i hushallens skulder och skuldkvoterna.
Denna dampning skulle vara kraftigare jamfort med effekten av ett skérpt
amorteringskrav pa jamforbar niva.™

Ett skuldkvotstak for de totala skulderna kan i sig vara en relativt hard
reglering. Detta eftersom regleringen inte ger méjlighet for ett bolaneféretag att
lamna lan som Gverstiger gransvardet, &ven om bolanetagaren skulle ha
ekonomiska forutsattningar (exempelvis ett hogt sparande) for detta. | de
lander som har infort en sadan reglering finns darfor ofta en majlighet for

! Finansinspektionen, ” Amorteringskravet har minskat hushéllens skulder”, FI-analys nr 10,
2017, http://www.fi.se/sv/publicerat/rapporter/fi-analys/2017/fi-analys-10-amorteringskravet-
har-minskat-hushallens-skulder/.

1> Se Finansinspektionen, "Konsekvenser av ett skirpt amorteringskrav”, Fl-analys nr 11,

2017, http://www.fi.se/sv/publicerat/rapporter/fi-analys/2017/fi-analys-11-konsekvenser-av-ett-
skarpt-amorteringskrav/.
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bolaneféretagen att undanta en andel (t.ex. 15 procent) av bolanetagarna. En
nackdel &r att undantaget i sig kan paverka konkurrensforhallandena mellan
olika bolaneféretag. | Sverige har vissa bolaneféretag pa grund av sin
geografiska inriktning manga kunder med hoga skuldkvoter, medan andra har
fa sadana kunder. Ett skuldkvotstak med undantag kan darfor innebéra att vissa
kunder skulle tvingas soka sig till bolaneféretag som inte “fyllt kvoten” for
undantag. Det kan innebéra en konkurrensfordel for bolaneforetag med fa
kunder som overskrider skuldkvotstaket. Ett skarpt amorteringskrav har inte
samma paverkan pa konkurrensen mellan bolaneforetag.

Fordelen med ett skuldkvotstak for hushallens totala skulder &r att det sétter en
ovre grans for hur sarbara enskilda hushall kan bli for makroekonomiska
storningar. Men i storstadsomraden med hoga bostadspriser finns en risk att en
stor andel av nyutlaningen till hushall éver tid blir koncentrerad precis vid den
évre skuldkvotsgransen. Eftersom ett skuldkvotstak inte innebar nagot krav pa
amortering (utdver det gallande amorteringskravet) finns en risk att
skuldkvoterna for hushall med Iag belaningsgrad endast sjunker langsamt Gver
tid, sarskilt i makroekonomiska scenarier med langvarigt laga
inkomstokningar. Ett skarpt amorteringskrav leder till att skuldkvoterna
sjunker snabbare éver tid, och bidrar darmed till en forbattrad motstandskraft,
framfor allt vid laga inkomstokningar.

Vid en och samma skuldkvotsgrans ar ett skuldkvotstak en hardare reglering an
ett skarpt amorteringskrav. Detta eftersom det med ett skarpt amorteringskrav
fortfarande &r mojligt att 1na dver gransvérdet.'® De hushéll som l&nar dver
denna niva alaggs dock att amortera i en snabbare takt. Kravet pa hogre
amortering kan for vissa hushall innebéra att bolaneféretagen genom sin
vanliga kreditprévning inte beviljar lika stora lan. Denna effekt bedoms dock
vara mindre &n vad den skulle vara med ett skuldkvotstak.

1.3.2 Ett tak for totala bolan i férhallande till inkomst

En liknande atgard ar ett tak for nya lantagares bolan i forhallande till deras
inkomster. Ett sadant skuldkvotstak innebar en begransning av hur stora lan
hushallen far ta med bostaden som sakerhet. Effekten beror dock pa hushallens
mojlighet att teckna 14n utan sékerhet (“blancolan”) for att finansiera
bostadskop over taket. Ett sadant tak kan innebéra att marknaden for blancolan
skulle véxa. Enligt Finansinspektionens analyser kan det medfora att den totala
blancoutl&ningen i samband med bostadskép 6kar kraftigt. Atgarden dampar
tillvaxten i hushallens skulder och skuldkvoterna, men pa grund av okad
blancoutlaning bedoms den samlade effekten vara mindre an for ett
skuldkvotstak som ar baserat pa totala skulder. Hushallens skulder dampas
dock mer med ett sadant tak jamfort med ett skarpt amorteringskrav, eftersom
rantan pa blancolan tenderar att vara hogre an pa bolan.

1% For ett skuldkvotstak med undantag ar det en mildare reglering for lantagare som far
undantag av kreditinstitutet, men en hardare reglering for lantagare som inte far det.
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En storre blancolanemarknad ar en odnskad bieffekt av regleringen. Foretag
som huvudsakligen bedriver blancoutlaning kan vara mer sarbara for
finansiella storningar an bolaneforetag eftersom utlaningen inte ar sakerstalld.
Sannolikheten for att de drabbas av finansieringsproblem eller
uttagsanstormningar under en krisperiod kan darfor vara stérre an for
bolaneféretag. En storre blancolanemarknad kan pa sa satt bidra till att gora
utlaningen till hushall mer procyklisk och ¢ka de finansiella stabilitetsriskerna.
Det stélls aven lagre krav pa foretag som huvudsakligen erbjuder
blancoutlaning, jamfort med foretag som erbjuder bolan. Finansinspektionen
bedémer darfor att risken for en 6kad blancolanemarknad innebér en nackdel
med ett skuldkvotstak baserad pa bolan. Aven ett skarpt amorteringskrav kan
innebara okad blancoutlaning i den utstrackning lantagare tar blancolan i syfte
att halla sig under gransvardet for ett skarpt amorteringskrav.
Finansinspektionen beddmer dock att omfattningen av detta skulle vara
betydligt mindre jamfort med ett skuldkvotstak baserat pa bolan.

Liksom for ett skuldkvotstak baserat pa den totala skulden kan ett tak baserat
pa totala bolan innebéra att bolanen koncentreras vid gransvardet och endast
dampas langsamt over tid. I likhet med ett skuldkvotstak baserat pa den totala
skulden ar det dven en hardare reglering jamfort med ett skarpt
amorteringskrav. Dock innebar ett skuldkvotstak baserat pa bolan att
bolanetagaren kan lana utéver taket men da i andra laneformer som ofta
innebar hogre rantor och hdgre amorteringar.

1.3.3 Ett tak for hushallens skuldbetalningar

Ett tredje alternativ &r ett tak for hushallens skuldbetalningskvot, dvs.
rantebetalningar och amorteringar som andel av disponibel inkomst. Atgarden
liknar i flera avseenden ett skuldkvotstak och ar darmed férknippad med
snarlika for- och nackdelar.

1.3.4 Ett skarpt amorteringskrav bedéms som den mest lampliga atgarden
Finansinspektionens samlade bedémning ar att ett skarpt amorteringskrav
uppfyller malet med en skuldkvotsreglering. Det ar ocksa en reglering som
Finansinspektionen beddmer vara forknippad med vissa fordelar, jamfort med
ett skuldkvotstak. Med ett skarpt amorteringskrav ar det fortfarande mojligt att
lana 6ver det angivna gransvardet sa lange lantagaren amorterar mer. Kravet
dampar dessutom skuldkvoterna 6ver tid. Risken for en 6kning i
blancolanemarknaden &r ocksa mindre och konkurrensen mellan
bolaneféretagen bedoms inte paverkas i nagon storre utstrackning.
Finansinspektionen utesluter dock inte att ett skuldkvotstak kan vara en
nodvandig atgard om skuldkvoterna skulle fortsétta att 6ka.

7 Det ar brukligt att en reglering av hushéllens skuldbetalningskvot baseras pa en fast
schablonranta. | sddana fall ar atgarden jamforbar med ett skuldkvotstak.

NS
&%\ L

N4y

N

<&

4
oL



Fl Dnr 17-9236

1.4 Atgérder i andra lander

Danmark, Irland, Norge och Storbritannien &r nagra lander som redan har
infort en reglering av hushallens skuldkvot, med syftet att forhindra att
skulderna 6kar alltfor snabbt i framtiden. Den vanligaste utformningen ar ett
skuldkvotstak som begréansar antingen bolan eller totala skulder som andel av
inkomsten. Danmark inforde 2016 riktlinjer for bolan, vilka bl.a. innehaller ett
slags skuldkvotstak. Om skuldkvoten &r mellan 4 och 5 ganger
bruttoinkomsten, méste lantagaren ha en positiv nettoférmoégenhet™ om
fastighetspriserna faller med 10 procent. Om skuldkvoten dverstiger 5 ganger
bruttoinkomsten, maste lantagaren ha en positiv nettoformaégenhet om
fastighetspriserna faller med 25 procent. Irland inforde 2015 ett krav som
innebar att maximalt 20 procent av lanevolymen far utgoras av bolan som
overstiger 3,5 ganger hushallets bruttoinkomst. Under 2015 inférde Norge ett
skuldkvotstak, som innebdr att lantagarens samlade skulder inte far 6verstiga 5
ganger bruttoinkomsten. Undantag gors for 8-10 procent av bolaneféretagens
nyutlaning. Storbritannien inforde 2015 en rekommendation, som innebér att
bolaneforetag tillater att maximalt 15 procent av nya lantagare far ha bolan som
overstiger 4,5 ganger hushallens bruttoinkomst.

1.5 Malet med och effekterna av ett skarpt amorteringskrav

1.5.1 Malet med ett skarpt amorteringskrav

Syftet med de géllande amorteringsforeskrifterna ar att motverka
makroekonomiska och finansiella stabilitetsrisker forknippade med hushallens
skulder. Kravet inférdes med stod av en ny bestammelse i LBF, som anger att
bolaneforetagen ska tillampa aterbetalningsvillkor som ar férenliga med en
sund amorteringskultur och motverkar alltfor hog skuldsattning hos hushallen.
Finansinspektionens avsikt med forslaget om ett skarpt amorteringskrav &r att
starka hushallens motstandskraft ytterligare mot makroekonomiska storningar.
Forslaget ska alltsa 6ka hushallens formaga att hantera makroekonomiska
stérningar, utan att de kraftigt minskar sin konsumtion. Atgarden har i likhet
med det gallande amorteringskravet ocksé ett konsumentskyddande syfte.*®

Som tidigare har namnts tar en hog andel nya bolanetagare i Sverige stora
bolan i forhallande till sina inkomster. Det finns vissa studier som tyder pa att
hushall som tar stora bolan i forhallande till sin inkomst kan vara kéansliga for
storningar och ddrmed utgdra en makroekonomisk risk (se avsnitt 1.1).
Finansinspektionens egna analyser styrker bilden av att bolanetagare med hdga
skuldkvoter &r mer kénsliga for olika typer av stérningar. Tabell 1 visar
kassaflodesmarginalen for nya bolanetagare enligt Finansinspektionens senaste
bolaneundersokning, fordelad pa skuldkvot och belaningsgrad.
Kassaflodesmarginalen definieras som det manatliga belopp som aterstar av

'8 Med nettoformogenhet avses vérdet av lantagaren tillgdngar minus skulder.
19 Amorteringskravet angavs i propositionen till de nya bestammelserna i LBF &ven ha ett
konsumentskyddande syfte, se prop. 2015/16:89 s. 24.
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FI Dnr 17-9236
lantagarnas disponibla inkomst, efter rantebetalning, amortering och en
schablonkostnad.?®

Tabell 1: Kassaflodesmarginal (i kronor) vid 5 procents ranta for nya
bolanetagare, fordelat pa skuldkvot och belaningsgrad

Belaningsgrad (procent)

Skuldkvot 0-50 50-70 70—
(procent)

500- 10 816 9174 6 488
450-500 12 846 11 493 9914
400-450 13976 13 631 10 484
350-400 15614 16 244 12 356
0-350 19 129 19 538 15 495

Killa: Finansinspektionen.

Tabellen visar att hushall med hoga skuldkvoter har lagre kassaflodes-
marginaler an hushall med laga skuldkvoter, vilket innebér att de &ar mer
kansliga for storningar.”* Hushéll med héga skuldkvoter &r kansliga for dkade
rantor eftersom deras manatliga utgifter paverkas mer an hushall med lagre
skuldkvoter. De &r dessutom nagot mer kansliga for inkomstbortfall, t.ex. om
de blir arbetslosa. Det finns en risk att dessa hushall drar ner kraftigt pa sin
konsumtion vid en rantehdjning eller ett inkomstbortfall, vilket kan forstarka
en konjunkturnedgang. Dessa hushall paverkas endast delvis av det gallande
amorteringskravet. Finansinspektionen bedomer darmed att ytterligare atgarder
bor riktas mot dessa hushall, i syfte att starka deras motstandskraft och
darigenom minska riskerna med deras stora skulder.

1.5.2 Effekterna av ett skarpt amorteringskrav

Det gallande amorteringskravet har lett till att hushallen koper billigare
bostader och lanar mindre. Hushallen amorterar ocksa mer pa bolanen &n vad
de gjorde innan kravet tradde i kraft. Kravet har forandrat hushallens och
bolanefdretagens beteenden. De hdgre boendeutgifter som ett amorteringskrav
medfér gor det mindre attraktivt for hushallen att lana mycket, eftersom det
innebdr att utrymmet for konsumtion eller annat sparande minskar. Det
minskar efterfragan pa bostader och bolan, vilket i sin tur dampar
bostadspriserna. Darmed minskar dven behovet av att lana for att képa en
bostad. Aven utbudet av bolan kan dampas av ett amorteringskrav eftersom
okade boendeutgifter paverkar hur mycket ett bolaneféretag tillater en
lantagare att lana vid en given inkomst.

Finansinspektionen bedomer att ett skarpt amorteringskrav far liknande
effekter pa nya bolanetagare med hoga skuldkvoter. Vissa hushall kommer

20 Schablonkostnaden baseras pé ett genomsnittligt hushélls manatliga omkostnader.
2! Se analys i Finansinspektionen, “Konsekvenser av ett skirpt amorteringskrav”, Fl-analys
nr11.
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sannolikt att vélja att Iana mindre for att hamna pa en skuldkvot som ligger
under gransvardet. Andra hushall kommer sannolikt aven i fortséttningen att
vélja att lana mer &n 4,5 ganger sin inkomst, men nagot mindre jamfort med
om kravet inte skarps. Detta for att begransa 6kningen i de manatliga
skuldbetalningarna. Dessutom kan det skarpta amorteringskravet paverka
bolanefdretagens kalkyler som de anvander for kreditprovningarna.

Ett skarpt amorteringskrav gor ocksa att hushallens skulder minskar snabbare
an vad de annars skulle ha gjort. Lagre skulder gor att hushallens
réantebetalningar blir 1agre &n vad de annars skulle bli. Darmed motverkas
risken for att vissa hushall underskattar effekterna pa sin ekonomi av framtida
ranteuppgangar eller av lagre inkomster till foljd av t.ex. pensionering och
darfor inte skapar tillrdckliga marginaler i sin ekonomi. St6rre marginaler 6kar
aven hushallens majligheter att hantera andra ovantade storningar som
arbetsloshet eller ovantade stora utgifter. De hushall som inte minskar sina
skulder sa att de hamnar under gransvardet far amortera 1 procentenhet mer &n
enligt det géllande amorteringskravet. Darmed blir dessa bolanetagares
skuldkvoter lagre Over tid jamfort med om amorteringskravet inte skarps.

Okade amorteringar kan &ven bidra till att motverka risker kopplade till
overdrivet optimistiska forvantningar pa bostadspriser och rantor. Hushall som
konsumerar mycket och sparar lite i forvantan om fortsatt 0kande bostadspriser
och bestaende laga rantor kan reagera drastiskt om forvantningarna inte
uppfylls. Ett skarpt amorteringskrav minskar skulderna 6ver tid for hushall
med hdga skuldkvoter. Darmed kan eventuella anpassningar genom minskad
konsumtion ocksa bli mindre dramatiska.

Sammantaget véntas kombinationen av beteendeeffekter och hdgre
amorteringar starka hushallens motstandskraft, saval momentant som 6ver tid.
Ett sk&rpt amorteringskrav begrénsar darmed riskerna for att en period med
kraftig skulduppbyggnad ska forstarka en konjunkturnedgang.

Samtidigt leder ett skarpt amorteringskrav till hdgre skuldbetalningar, dvs.
betalningar av rantekostnader och amorteringar. Utan flexibilitet kan ett
amorteringskrav darfor bidra till att minska hushallens motstandskraft. Det ar
av denna anledning viktigt att regleringen fortsatt innehaller mojligheter for
bolaneféretagen att under en begransad period ge hushall uppehall i
amorteringarna om de drabbas av ekonomiska stérningar. Annars kan det
skarpta amorteringskravet innebara att hushallens motstandskraft mot
storningar minskar.
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1.6 Nuvarande och kommande regelverk om amortering

Innan amorteringsforeskrifterna tradde i kraft fanns inte nagot naringsrattsligt
krav p& amortering av bol&n i Sverige.?* Nagot sddant krav fanns inte heller i
den lagstiftning som foregick LBF. 1 2 kap. 13 8§ bankrorelselagen (1987:617)
fanns en bestdammelse om kreditprovning som angav att krediter fick beviljas
endast om lantagaren pa goda grunder kunde férvantas fullgéra
laneforbindelsen (trygghetsregeln) och att betryggande sakerhet stalldes for
lanet (sékerhetsregeln). Nar bankrorelselagen upphévdes och ersattes med LBF
framholls att bestammelserna om kreditprévning borde ges en mer flexibel
utformning i frga om de faktorer som kan beaktas vid bedémningen.? Mot
den bakgrunden anges nu i 8 kap. 1 § LBF att for att en kredit ska fa beviljas,
ska forpliktelserna pa goda grunder forvantas bli fullgjorda. Av
Finansinspektionens allmanna rad (FFFS 2014:11) om krediter i
konsumentforhallanden framgar det bl.a. att en kreditgivare bor uppratta en
boendekostnadskalkyl som en del i sin bedémning av en konsuments
aterbetalningsférmaga. Bade 8 kap. 1 § LBF och de allménna raden utgér dock
en reglering av bolaneféretagens kreditprovning och inte en reglering av hur ett
1&n ska amorteras.?* Bestammelser om amortering kom forst i och med
lagkravet i 6 kap. 3 b § LBF, som innebér att ett kreditinstitut som lamnar l1an
till enskilda med sakerhet i en bostad ska tillampa aterbetalningsvillkor som ar
forenliga med en sund amorteringskultur och motverkar alltfor htga skulder
hos hushallen. Finansinspektionen har darefter, med stod av ett bemyndigande i
5 kap. 2 8§ 5 forordningen (2004:329) om bank- och finansieringsrorelse,
antagit de nu géllande amorteringsforeskrifterna. Innan Finansinspektionen
beslutade foreskrifterna behdvde myndigheten inhdmta regeringens
medgivande.

De gallande amorteringsforeskrifterna utgar enbart fran belaningsgraden vid
berékningen av om det finns en skyldighet att amortera och, i sa fall, hur stor
den arliga amorteringen ska vara. Foreskrifterna galler enbart nya bolan och
ger bolaneforetaget bland annat mojlighet att medge undantag fran
amorteringskravet om det finns sarskilda skal.

P& EU-niva beslutades den 4 februari 2014 om bolanedirektivet.”® Direktivet
reglerar hur bolaneféretag och andra aktorer pa bolanemarknaden ska agera
gentemot konsumenten i fraga om bolan, t.ex. vad géller
informationsgivningen. Direktivet innehaller inga krav pa amortering av bolan
men hindrar inte en nationell reglering pA omradet.?® Direktivet har genomforts

22 prop. 2015/16:89 s. 13.

% Prop. 2002/03:139 s. 323.

2112 och 12 a §§ KkrL finns ocks& bestimmelser om kreditprovning men dessa bestammelser
innehaller inte heller ndgot lagkrav pa amortering.

% Europaparlamentets och radets direktiv 2014/17/EU av den 4 februari 2014 om
konsumentkreditavtal som avser bostadsfastighet och om &ndring av direktiven 2008/48/EG
och 2013/36/EU och forordning (EU) nr 1093/2010.

2| forarbetena instimmer regeringen i bedémningen att det bér inforas ett krav pé individuella
amorteringsplaner for bostadskrediter. Bolanedirektivet innebér inte ndgot hinder mot att infora
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I svensk rétt genom bl.a. den nya lagen (2016:1024) om verksamhet med
bostadskrediter och Finansinspektionens foreskrifter och allméanna rad (FFFS
2016:29) om verksamhet med bostadskrediter. Bestammelserna tradde i kraft
den 1 januari 2017.

| samband med genomférandet av bolanedirektivet i svensk ratt andrades vissa
av bestdmmelserna i konsumentkreditlagen (2010:1846) (KkrL). Bl.a. infordes
bestammelser om individuellt anpassade amorteringsplaner (13 d §). Dessa
bestammelser innebar inget direkt krav pa amortering av bolan utan i stallet ska
bolaneaktdrerna senast nar ett erbjudande om kredit lamnas i enlighet med 13 a
8 KKkrL fora en diskussion med konsumenten om amortering och l&gga fram ett
forslag till en individuellt anpassad amorteringsplan.

Av forarbetena framgar att innebdrden av lagandringarna om individuellt
anpassade amorteringsplaner ar att naringsidkaren ska fora en diskussion med
konsumenten om hur olika alternativ for amortering paverkar skulden. Den
diskussionen kan lampligen ske genom att naringsidkaren med exempel visar
for konsumenten hur skulden kan minska och hur det paverkar t.ex.
rantebetalningar i framtiden vid olika tidpunkter.?’

Bolanedirektivet staller ocksa krav pa att naringsidkaren ska lamna information
till konsumenten i ett EU-faktablad. | faktabladet ingar bl.a. viss information
om amortering. Faktabladet ar standardiserat inom EU varfor dess innehall inte
kan dndras genom nationella bestaimmelser. Det finns ocksa en sarskild
bestdammelse i 6 § KkrL om den allmanna information som ska ldmnas vid
bolan.

1.7 Rattsliga forutsattningar

Finansinspektionen har sedan tidigare uppdraget att arbeta for att det finansiella
systemet ar stabilt och préaglas av hogt fortroende. Myndigheten har dven fatt
ett utvidgat uppdrag att vidta atgarder for att motverka finansiella obalanser i
syfte att stabilisera kreditmarknaden.? Finansinspektionen har funnit att det
sammantaget behovs ytterligare atgarder for att dampa de makroekonomiska
riskerna som ar kopplade till hushallens stora skulder.

De géllande amorteringsforeskrifterna inférdes med stod av en ny
lagbestdammelse i 6 kap. 3 b 8 LBF och ett bemyndigande i 5 kap. 2 § 5
forordningen om bank- och finansieringsrorelse. Enligt férarbetena syftar
bestdammelsen i LBF till att motverka makroekonomiska och finansiella
stabilitetsrisker forknippade med hushallens skulder. Amorteringskravet far
enligt férarbetena aven anses ha ett konsumentskyddande syfte.?® | forarbetena

sadana bestammelser. Daremot maste den information som lamnas i detta avseende ligga vid
sidan av den information som konsumenten ska fa i det standardiserade EU-faktabladet, se
prop. 2015/16:197 s. 113.

*’ Prop. 2015/16:197 s. 267.

%8 Férordningen (2009:93) med instruktion fér Finansinspektionen.

% Prop. 2015/16:89 s. 24.
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anges vidare uttryckligen att skuldkvot kan vara ytterligare en parameter vid
nya bestammelser om amorteringskrav.®® Finansinspektionen bedomer darfor
att det befintliga bemyndigandet ger mgjlighet att komplettera de gallande
foreskrifterna med regler om krav pa amortering av bolan om lantagarna har en
skuldkvot som Gverstiger en viss niva. For att Finansinspektionen ska kunna
besluta i enlighet med forslaget kravs dock att regeringen ger sitt medgivande
enligt 5 kap. 2 a § forordningen om bank- och finansieringsrorelse.

Sammanfattningsvis beddmer Finansinspektionen att de foreslagna andringarna
I amorteringsforeskrifterna kan inforas med stod av det befintliga
bemyndigandet att meddela foreskrifter om amortering av bolan, 5 kap. 2 § 5
forordningen om bank- och finansieringsrorelse. Innan Finansinspektionen kan
besluta om de foreslagna andringarna maste dock myndigheten inhamta
regeringens medgivande.

1.8 Arendets beredning

Finansinspektionen har i arbetet med att ta fram de nya foreskrifterna fort en
dialog med representanter fran Svenska Bankfdéreningen och Sparbankernas
Riksforbund. Mot bakgrund av den relativt korta tid som har gatt sedan de
géllande amorteringsforeskrifterna tradde i kraft har ingen formell extern
referensgrupp anvénts.

%0 prop. 2015/16:89 s. 10, 13 och 24.
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2 Motivering till utformningen av det skarpta
amorteringskravet

2.1 Huvuddragen i forslaget

Finansinspektionens forslag innebar att det skérpta amorteringskravet ska
omfatta nya bolan nar lantagarnas sammanlagda bolan Gverstiger 4,5 ganger
deras bruttoinkomst. Mot bakgrund av att Finansinspektionen bedémer att de
makroekonomiska riskerna ar storre ju hdgre skuldkvoten ar foreslas
amorteringskravet bli 1 procentenhet hdgre én det gallande amorteringskravet
for bolanetagare med en skuldkvot éver gransvardet. Amorteringarna foreslas
bestammas som en andel (minst 1, 2 eller 3 procent) av den totala belaningen i
den bostad som lanet avser. Detta beskrivs narmare i avsnitt 2.2.

Finansinspektionens forslag ar att lantagarnas samlade bolan, dven lan med
sakerhet i andra bostader an det lanet avser, ska ligga till grund for berakningen
av skuldkvoten. Det medfor att ett nytt skuldbegrepp, skuldkvotsgrundande
kreditbelopp, foreslas inforas i samband med det skarpta amorteringskravet, se
vidare i avsnitt 2.3. For att berakna skuldkvoten maste alltsa de sammantagna
bolanen stallas i forhallande till inkomsten. Finansinspektionen foreslar vidare
att det skarpta amorteringskravet ska utga fran bruttoinkomsten. En viktig fraga
ar vilka inkomster som ingar i begreppet bruttoinkomst. Finansinspektionen
foreslar att berakningen av bruttoinkomst ska utga fran faststalld
forvarvsinkomst, men att d&ven andra inkomster som bolaneforetaget bedomer
vara sakerstallda och varaktiga ska kunna raknas med i bruttoinkomsten. Se
vidare om detta stallningstagande i avsnitt 2.3. Valet av skuldkvotsgréns
utvecklas i avsnitt 2.4.

Amorteringsbeloppet ska i likhet med det géllande amorteringskravet baseras
pa det hogsta kreditbeloppet. Stallningstagandet utvecklas i avsnitt 2.5.
Finansinspektionen foreslar vidare att alternativregeln ska fa tillampas for
bolanetagare som har Ian som lamnats fére den 1 januari 2018.
Alternativregeln innebar en mojlighet for bolaneforetagen att medge att
tillaggslan amorteras med minst 10 procent per ar, se vidare i avsnitt 0. Samma
foretag som omfattas av det gallande amorteringskravet ska omfattas av det
skarpta kravet, se vidare avsnitt 2.7.

Finansinspektionen foreslar att det skarpta amorteringskravet, liksom det
gallande amorteringskravet, endast ska omfatta nya bolan. Med detta avses som
utgangspunkt bolan som féljer av laneavtal som har ingatts efter att forslaget
har tratt i kraft. Se vidare om stallningstagandet i avsnitt 2.8. Mdjligheten att
byta bolaneforetag utan att det ska leda till &ndrade amorteringsvillkor ska
finnas &ven i fortsattningen, se vidare i avsnitt 2.9.

Ett skarpt amorteringskrav kan innebara att hushallens totala skuldbetalningar,

dvs. deras totala utgifter for rdnta och amortering, 6kar. Ett amorteringskrav
utan undantagsmajligheter kan darmed minska hushallens motstandskraft mot
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storningar pa kort sikt och darfor 6ka riskerna bade for enskilda hushall och
makroekonomin. Finansinspektionen foreslar darfor att den mojlighet som ett
bolaneforetag har enligt det gallande amorteringskravet att medge att en
bolanetagare under en begransad period inte amorterar enligt foreskrifterna om
det finns sarskilda skal, ska galla &ven for det skarpta amorteringskravet. Det
handlar om situationer nar de ekonomiska forutsattningarna vésentligt har
forsamrats efter att ett bolan lamnats. Stéallningstagandet utvecklas i avsnitt
2.10.

Till skillnad fran det gallande amorteringskravet, som omfattar bade fysiska
och juridiska personer, foreslar Finansinspektionen att det skarpta
amorteringskravet endast ska galla for fysiska personer. Detta utvecklas i
avsnitt 2.11.

2.2 Amorteringskravet foreslas baseras pa bade belaningsgrad och
skuldkvot

Finansinspektionen foreslar att ett skarpt amorteringskrav ska gélla om de
aktuella lantagarna har en skuldkvot som 6verstiger 4,5 ganger
bruttoinkomsten. Enligt forslaget ska det skarpta amorteringskravet galla
utdver det gallande amorteringskravet och innebdra att amorteringarna ska 6kas
med ett belopp som minst motsvarar 1 procentenhet i forhallande till vad som
géller enligt de gallande amorteringsféreskrifterna. Figur 1 illustrerar
amorteringstakten for olika nivaer pa skuldkvot och beldningsgrad.

Figur 1: Amorteringstakt givet skuldkvot och belaningsgrad

Skuldkvot

I

50 % 70 % Belaningsgrad

Forslaget innebér att for bolan som lamnas till en bolanetagare med en
skuldkvot 6ver gransvardet (450 procent) galler ett totalt amorteringskrav pa
minst 1 procent om belaningsgraden understiger 50 procent, minst 2 procent
om belaningsgraden Gverstiger 50 men inte 70 procent och minst 3 procent om
belaningsgraden Gverstiger 70 procent.
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Utformningen av kravet innebér ett gradvis hogre amorteringskrav om man i
Figur 1 ror sig uppat till hoger. Regleringen ger darmed incitament for
bolanetagarna att minska saval belaningsgraden som skuldkvoten.

2.3 Skuldkvoten

Finansinspektionen foreslar att skuldkvoten ska beraknas som bolanetagarnas
sammanlagda bolan, bendamnd skuldkvotsgrundande kreditbelopp, i forhallande
till deras sammanlagda bruttoinkomster.

Vid nyutlaning beraknas en aktuell skuldkvot av bolaneforetaget. Skuldkvoten
och belaningsgraden bestammer tillsammans bolanetagarnas lagsta
amorteringstakt, dvs. den andel, uttryckt i procent, av skulden som ska
amorteras varje ar. En bolanetagare kan nar som helst begéara att
bolanefdretaget beraknar en ny skuldkvot. Om skulderna minskar fran en niva
éver 4,5 ganger bruttoinkomsten till en niva under denna grans far
bolanefdretaget sanka amorteringsbeloppet. En minskning av skuldkvoten kan
ske till foljd av saval inkomstokningar som att storleken pa bolanet minskar.

| detta avsnitt beskrivs de begrepp som ingar i berakningen av skuldkvoten,
dvs. skuldkvotsgrundande kreditbelopp och bruttoinkomst.

2.3.1 Inkomstbegreppet

Val av bruttoinkomst eller disponibel inkomst

En viktig avvégning ar vilket inkomstbegrepp som ska ligga till grund for
berakningen av skuldkvoten. En naturlig utgangspunkt ar den disponibla
inkomsten, dvs. inkomsten efter skatt, eftersom det ar denna som ska anvandas
for skuldbetalningarna. | ekonomisk mening vore det darfor mest rimligt att
anvanda den disponibla inkomsten. | ett proportionellt skattesystem, dvs. ett
skattesystem dar skattesatsen ar densamma oberoende av inkomst, skulle det
principiellt inte spela ndgon roll om bruttoinkomsten eller den disponibla
inkomsten Iag till grund for berdkningen. Men pa grund av att det svenska
skattesystemet &r progressivt kommer valet att ha viss betydelse for vilka
hushall som paverkas. Finansinspektionens analyser tyder dock pa en hog grad
av overlappning mellan de hushall som skulle paverkas av en skuldkvotsgrans
baserad pa bruttoinkomst jamfort med en skuldkvotsgrans baserad pa
disponibel inkomst. Ungefar 90 procent av de hushall som omfattas av en
skuldkvotsgréans baserad pa disponibel inkomst skulle ocksa omfattas av en
jamforbar skuldkvotsgrans baserad pa bruttoinkomst.®*

Finansinspektionen har lagt vikt vid att det bor vara relativt enkelt att inhdmta
information om den relevanta inkomsten for saval bolanetagare som

31 Analysen utgdr fran boldneundersokningen 2015 och jamfor tva skuldkvotsgranser baserade
pé bruttoinkomst respektive disponibel inkomst som var for sig paverkar lika manga lantagare.
Skuldkvotsgransen baserad pé bruttoinkomst omfattar farre personer med hdg inkomst jamfort
med en skuldkvotsgrans baserad pa disponibel inkomst.

18

NS
&%\ L

N4y

N

<&

4
oL



Fl Dnr 17-9236

bolaneféretag. En bolanetagares forvarvsinkomst faststalls arligen av
Skatteverket och ar darfor relativt enkel att inhdmta uppgifter om och verifiera.
Déremot finns det ingen myndighet som faststaller den disponibla inkomsten.
Det kan darfor vara svarare, inte minst for bolanetagare, att berakna den
disponibla inkomsten och uppskatta om skuldkvoten pa ett givet lan dverstiger
grénsvardet.

Sammantaget gor Finansinspektionen beddmningen att det finns skal att, som
utgangspunkt for berakningen av skuldkvoten, valja bruttoinkomst framfor
disponibel inkomst.

Narmare om bruttoinkomst

Finansinspektionen foreslar att berakningen av lantagarnas skuldkvot ska
baseras pa deras sammanlagda bruttoinkomst. Utgangspunkten &r att
bruttoinkomsten ska vara den senast faststallda forvarvsinkomsten i enlighet
med vad som foreskrivs i 1 kap. 5 § inkomstskattelagen (1999:1229) (IL). Den
faststéllda forvarvsinkomsten (tidigare vanligen kallad taxerad
forvarvsinkomst) kan darfor inkludera inkomster i saval inkomstslaget tjanst
som inkomstslaget naringsverksamhet. Faststalld forvarvsinkomst ar inkomsten
efter allménna avdrag. Den faststéllda forvarvsinkomsten ska dock inte
forvaxlas med den beskattningsbara forvéarvsinkomsten som é&r faststalld
forvarvsinkomst minskad med allmén pensionsavgift och grundavdrag. Med
senast faststallda forvarvsinkomst avses det belopp som framgar av det senaste
skattebeskedet. Endast fysiska personer kan ha en forvarvsinkomst. Som
framgar av avsnitt 2.11foreslar Finansinspektionen att det skérpta
amorteringskravet endast ska gélla for fysiska personer.

Finansinspektionen foreslar att &ven vissa andra inkomster ska fa beaktas vid
berékningen av en bolanetagares bruttoinkomst, namligen sddana inkomster
som ar sakerstallda och varaktiga. Med inkomster menas da aven de skattefria
inkomster som tas upp i 8 kap. IL, exempelvis barnbidrag, stipendier och andra
transfereringar. Det ar bolaneféretaget som ska géra bedémningen om
inkomsterna ar sékerstéllda och varaktiga. Med begreppet sakerstalld menas
t.ex. att en myndighet har fattat ett beslut om utbetalning av ett bidrag eller att
en arbetsgivare har beslutat om 16neférhéjning. Med begreppet varaktig menas
att inkomsten inte ar tillfallig utan betalas ut under viss tid eller att inkomsten
ar arligen aterkommande. Det arliga beloppet av sadana inkomster ska fa
raknas med i berakningen av en bolanetagares bruttoinkomst. Bruttoinkomsten
for alla de bolanetagare som ar solidariskt betalningsansvariga for bolanet ska
ldggas samman.

Nedan beskrivs nagra situationer som kan vara vanligen férekommande. Det ar
dock inte fraga om nagon uttémmande uppréakning utan dven andra fall kan
tankas forekomma.

Inkomstslaget kapital

Inkomster i inkomstslaget kapital kan fa laggas till bruttoinkomsten om
inkomsten &r varaktig och sdkerstélld. Det innebdr att t.ex. Gverskott av en
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bostadsforséljning inte kan rdknas med i bruttoinkomsten eftersom det inte ror
sig om en varaktig inkomst. Eftersom bruttoinkomsten utgar fran den
faststéllda forvéarvsinkomsten hanteras rorlig erséttning (t.ex. bonus) olika
beroende pa om den beskattas i inkomstslaget tjanst eller kapital. Om en rorlig
ersattning beskattas i inkomstslaget tjanst medréknas den nar den &r faststalld.
Om ersattningen beskattas som inkomst av kapital (exempelvis vid utfall av
optioner), galler att den ocksa ska vara sakerstalld och varaktig for att kunna
raknas med i bruttoinkomsten. Bolaneféretagen har dock maéjlighet att hantera
rorlig ersattning pa ett annat satt i sina egna kreditprévningar, sa lange som
bolanetagaren amorterar minst i enlighet med férslaget.

Egenforetagare

Egenforetagare har ibland mojlighet att dela upp sin inkomst framst i
inkomstslagen nédringsverksamhet och kapital. Ibland beskattas
egenforetagaren ocksa i inkomstslaget tjanst. Inkomster i inkomstslaget kapital
maste uppfylla kraven pa att vara sakerstéllda och varaktiga for att kunna
raknas med i bruttoinkomsten. Det ar dven i dessa fall bolaneforetagets
bedémning av om inkomsterna &r varaktiga och sakerstallda som avgdr om de
ska kunna réknas med eller inte. Inkomster i inkomstslagen néringsverksamhet
och tjanst far daremot alltid raknas med i bruttoinkomsten om de ingar i den
senast faststallda forvarvsinkomsten. Det innebdr att en egenforetagare
teoretiskt skulle kunna omférdela sina inkomster mellan de olika
inkomstslagen for att fa en lagre skuldkvot. Finansinspektionen bedomer dock
att den risken &r relativt liten.

Skattefria inkomster

Skattefria inkomster ar exempelvis arv, gava, lotterivinster, tavlingsvinster,
stipendier, periodiska understdd, barnbidrag, underhallsstod, bostadsbidrag,
forsorjningsstod, kapitalforséakring och ersattningar vid sjukdom och
olycksfall.** Grundprincipen r att de kan raknas med om boléneféretaget anser
att de ar sékerstallda och varaktiga. Manga av de givna exemplen ovan faller
bort utifran kravet pa varaktighet. Andra, som t.ex. barnbidrag beslutade av
Forsakringskassan, kan bedomas som varaktiga och séakerstillda. Aven vissa
skattefria stipendier som I6per under langre tid kan vara bade varaktiga och
sékerstédllda. Nar det galler inkomster forvérvade i annat land (som inte
beskattas i Sverige enligt svenska skatteregler eller ingangna
dubbelbeskattningsavtal) ska bolaneforetaget ocksa ta stallning till om
inkomsten &ar varaktig och sékerstalld.

%2 Se 8 kap. IL.
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Okning eller minskning av bruttoinkomsten

Om en bolanetagares inkomst har forandrats efter att ett bolan lamnats far
bolanefdretaget rakna om skuldkvoten och utifran detta dndra
amorteringsbeloppet. En sadan ny berakning far dven goras i de fall en
befintlig kredit ska delas med fler bolanetagare. En dkning av bolanetagarens
totala bruttoinkomst, eller en ny bolanetagare, kan leda till att skuldkvoten
sjunker till under gransvardet och darmed att bolaneféretaget kan medge att
sanka amorteringsbeloppet. Bolaneforetaget ska dock bedoma
inkomstokningen som sakerstalld och varaktig innan den far laggas till
bruttoinkomsten.

Bolaneforetaget kan alltsa, exempelvis pa begaran av lantagaren, nar som helst
gora en ny berdkning av skuldkvoten och om den nya kvoten understiger
gransvardet andra amorteringstakten. Om lantagaren daremot far en minskad
inkomst ar bolaneforetaget inte skyldigt att &ndra amorteringsbeloppet dven om
skuldkvoten skulle stiga till 6ver 4,5 ganger bruttoinkomsten. Den skuldkvot
som raknades fram nar nyutlaningen tecknades, blir da fortsatt gallande.

Skuldkvoten ska alltid rdknas om i de fall flera bolanetagare har tecknat
nyutlaningen och en eller flera av dessa bolanetagare bortfaller som solidariskt
betalningsansvarig for skulden. I Finansinspektionens forslag finns en
uttrycklig bestammelse om att bolaneforetaget i sadana situationer ska berakna
en ny skuldkvot, och, om gransvardet 6verskrids, begdra amortering enligt
huvudbestdmmelserna. Skalet bakom denna bestdmmelse &r att det inte ska
vara mojligt att kringga syftet med regleringen genom att vara medlantagare
enbart under en begransad tid. Bestammelsen blir dock tillamplig aven i andra
fall da en bolanetagare inte langre ska vara betalningsansvarig for lanet. Ett
undantag fran denna regel ar lantagare som bortfaller pa grund av dodsfall.
Bestammelsen innebdr att bolaneféretagen ska sakerstalla att det ar mojligt att
ensidigt krava hogre amortering vid forandring av lantagarkretsen.
Bestammelsen ska ocksa tillampas om en tidigare bolanetagare ersatts av en ny
bolanetagare.

Den undantagsmaojlighet for séarskilda ské&l som finns i géllande

amorteringsforeskrifter kan aktualiseras vid ett inkomstbortfall, se vidare
avsnitt 2.10.
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Ruta 1: Exempel pa vilka inkomster som ska raknas med i skuldkvoten

Exempel 1

Lantagare A har enligt slutskattsedeln en faststalld forvarvsinkomst pa

120 000 kr. Sedan den senast faststallda forvarvsinkomsten har Lantagare A
bytt arbete och fatt en 16nedkning. | stéllet for 10 000 kr/man har han i dag
en manadslon pa 35 000 kr, dvs. 420 000 kr per ar. Till den faststallda
forvarvsinkomsten far han da lagga 300 000 kr (420 000 kr - 120 000 kr) om
bolaneforetaget bedomer att inkomstokningen ar sakerstalld och varaktig.

Exempel 2

Lantagare B har ett famansaktiebolag och har fatt utdelning pa sina aktier.
Utdelning upp till en viss gréans beskattas i inkomstslaget kapital med

20 procent (30 procent pa 2/3 av utdelningen). Den del som Gverstiger denna
grans (gransbeloppet) beskattas i inkomstslaget tjanst. Den del som ska
beskattas i inkomstslaget kapital utgér 50 000 kr. Inkomst av kapital utgor
darmed 50 000 kr, och far laggas till bruttoinkomsten, om bolaneféretaget
har bedémt att inkomsten i inkomstslaget kapital ar varaktig och sékerstélld.
Lantagare B har ocksa barnbidrag pa 48 000 kr per ar vilket far laggas till
bruttoinkomsten om bolaneféretaget har bedémt att det &r varaktigt och
sakerstallt. Av Lantagare B:s slutskattsedel framgar att hon har en faststalld
forvarvsinkomst pa 250 000 kr. Till denna faststallda forvarvsinkomst far
Lantagare B darfor lagga sitt 6verskott av kapital pa 50 000 kr samt
barnbidraget, och bruttoinkomsten blir da totalt 348 000 kr (250 000 kr +
50 000 kr + 48 000 kr).

Exempel 3

Lantagare C bor i Sverige men har arbetat i Norge under en langre tid. Han
har ingen faststéalld forvarvsinkomst i Sverige eftersom han enligt svenska
dubbelbeskattningsregler beskattas enbart i Norge (arbetslandet) for
tjansteinkomster. Daremot har han en inkomst av tjanst pa motsvarande
980 000 kr brutto per ar i Norge. Lantagare C far tillgodorékna sig denna
inkomst under forutsattning att bolaneforetaget anser att tjansteinkomsterna
fran arbete i Norge ar sékerstallda och varaktiga.

2.3.2 Skuldbegreppet

Val av bolan eller totala skulder

Vid valet av vilket skuldbelopp som ska inga i skuldkvotsberdakningen har
Finansinspektionen vagt tva huvudsakliga alternativ mot varandra. Det forsta
alternativet ar att skuldbeloppet ska beraknas utifran de aktuella lantagarnas
samtliga bolan. ** Det andra alternativet ar att skuldbeloppet ska beraknas
utifran de aktuella lantagarnas samtliga krediter.

| de foreslagna féreskrifterna finns en definition av bostadskredit. | denna promemoria
anvands begreppet boldn som synonymt till den givna definitionen.
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Det senare alternativet ger en mer korrekt bild av lantagarnas totala skulder.
Dock finns ett antal argument som talar emot att utga fran lantagarnas samtliga
skulder. Bland annat bedéms det vara svart for bolaneféretagen att inhamta en
samlad bild av lantagarnas samtliga konsumtionslan. En kreditupplysning
innehaller inte alla typer av konsumtionslan och slapar normalt efter i
insamlingen av utnyttjade krediter. En bolanetagare kan &ven ha ett
laneutrymme beviljat som ar outnyttjat eller bara delvis utnyttjat. Da
skuldkvoten ar en 6gonblicksbild medfor dven detta bedomningssvarigheter.
En lantagare har i dag ocksa méjlighet att vid finansiering av t.ex. bil- eller
batkdp privatleasa objektet istallet. Skulden ligger da juridiskt pa leasing-
foretaget men medfor vanligen ett minst lika stort betalningsansvar for den som
leasar objektet som om denne skulle ha skulden sjalv. Om konsumtionslan
inkluderas vid berakning av skuldbeloppet kan detta eventuellt motivera
lantagarna till val av privatleasing som finansieringsform for t.ex. bil- och
batkdp, vilket ar nagot Finansinspektionen inte vill paverka med detta forslag.
Ytterligare argument for att inte rdkna med konsumtionslan vid berakning av
skuldbeloppet &r att dessa krediter typiskt sett utgor en liten del av lantagarnas
totala kreditexponering. Dessutom amorteras de vanligtvis redan i en hog takt,
normalt mellan 10 och 20 procent per ar. Rantan pa sadana lan ar normalt
ocksa hogre, vilket motiverar bolanetagarna att amortera snabbare pa dessa lan
an pa bolan.

Sammantaget gor Finansinspektionen beddmningen att de aktuella
bolanetagarnas totala bolan ger en tillfredsstallande bild av majoriteten av
deras kreditataganden. Framfor allt omfattar skuldbeloppet de lan som i de
flesta fall inte amorteras alls eller amorteras med lag amorteringstakt.
Finansinspektionen bedémer darfor att detta alternativ ar det mest
andamalsenliga att anvanda vid berékning av skuldbeloppet.

Narmare om det skuldkvotsgrundande kreditbeloppet

Vid berakning av belaningsgraden enligt gallande amorteringsforeskrifter ska
samtliga krediter som har lamnats mot sékerhet i samma bostad rdknas med.
Finansinspektionen foreslar att fler krediter &n sa ska inga vid berakningen av
skuldkvoten. Enligt forslaget ska dven andra bolanekrediter som tidigare har
lamnats till den bolanetagare som upptar nyutlaningen inga i kreditbeloppet.
Om flera bolanetagare gemensamt tar bolanet ska dven andra bolan som dessa
lantagare har sedan tidigare inga i kreditbeloppet. Dessa krediter kallas i
forslaget skuldkvotsgrundande kreditbelopp.

Ett annat alternativ hade varit att enbart rdkna med krediter som har lamnats
mot sékerhet i samma bostad som nyutlaningen avser. Finansinspektionen
beddmer dock att detta alternativ ar forknippat med vissa nackdelar. Det
mojliggor t.ex. for en bolanetagare att ta Ian med sékerhet i olika bostader, som
sammanlagt 6verstiger 4,5 ganger bolanetagarens inkomst, utan att omfattas av
ett amorteringskrav. Det skulle motverka syftet med regleringen. A andra sidan
skulle detta alternativ innebéra att skuldkvotsberakningen blir betydligt
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enklare. Finansinspektionens samlade beddmning ar dock att nackdelarna med
detta alternativ dvervager fordelarna.

Nar en eller flera bolanetagare tar ett nytt 1an med sékerhet i en bostad utgors
alltsa det skuldkvotsgrundande kreditbeloppet av dels det nya bolanet, dels
summan av lan som lantagaren eller lantagarna tidigare har tagit mot sakerhet i
samma bostad eller andra bostader.

Berékningen av det skuldkvotsgrundande kreditbeloppet kommer darfor att
vara beroende dels av kretsen av lantagare, dels av om lantagarna har 1an mot
sékerhet i andra bostéder.

Ett enkelt fall & en bolanetagare som inte har gemensamma lan med andra
personer. Det skuldkvotsgrundande kreditbeloppet utgors da av summan av
bolanetagarens bolan. Ett annat enkelt fall ar dar tva eller fler bolanetagare har
lan i en eller flera bostader tillsammans och dér inga andra personer har Ian
med sékerhet i dessa bostéder. Det skuldkvotsgrundande kreditbeloppet utgors
aven i detta fall av summan av bolanetagarnas bolan.

Mer komplicerade fall kan forekomma dar bolanetagare har bolan i olika
konstellationer. Ett exempel &r en bolanetagare som ska ta ett lan pa en
bostadsratt. Bolanetagaren har ett fritidshus tillsammans med en eller flera
slaktingar som inte har 1an med sékerhet i bostadsratten. Bolanetagaren och
slaktingarna har ett gemensamt lan pa fritidshuset. En viktig fraga i sadana fall
ar i vilken utstrackning skulder i andra bostéder ska raknas in om skulderna
delas med personer som inte har 1an med sakerhet i den bostad som
nyutlaningen avser.

En mojlig utgangspunkt ar att hela det gemensamma lanet raknas in i det
skuldkvotsgrundande kreditbeloppet eftersom bolanetagaren har ett solidariskt
betalningsansvar for hela Ianet. Men det kan forefalla orimligt om detta skulle
medfdra ett krav pa 6kade amorteringar, inte minst i fall dar flera slaktingar
delar pa fritidshuset. I forlangningen kan det géra det mindre attraktivt att
samdaga bostader med t.ex. slaktingar. Dessutom kan det innebéra att samma
skuldbelopp réknas flera gangar eftersom det ska inga i berakningen av
skuldkvot dven i dvriga bolanetagares skuldkvotsberakningar. Ett alternativ ar
darfor att skulden pa fritidshuset fordelas i forhallande till antalet lantagare pa
skulden i fritidshuset. En sadan ordning kan forefalla strida mot principen om
solidariskt betalningsansvar. Syftet med ett skérpt amorteringskrav &r dock
primart att ddmpa de makroekonomiska riskerna med hoga skuldkvoter.
Finansinspektionen foreslar darfor att bolan med solidariskt betalningsansvar
ska fordelas i forhallande till antalet Iantagare. En sadan fordelning bedéms
battre spegla de makroekonomiska riskerna jamfort med om hela den
solidariska skulden skulle réknas med.

Det skuldkvotsgrundande kreditbeloppet beraknas pa samtliga bolanetagares

befintliga och nya bolan. Exempelvis innebér detta att om en foralder har egna
bolan ska dessa inga i berakningen om foraldern tar ett nytt lan tillsammans
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med sitt barn. Det nya gemensamma lanet kommer i framtiden att raknas med
om foraldern i ett senare skede véljer att ta ett nytt bolan.

Bolan ska inkluderas i berdkningen oavsett vilket bolaneféretag som ar
langivare. For att det ska kunna fungera rent praktiskt sa kommer
bolaneféretaget som lamnar nyutlaningen att behodva information om tidigare
lan via en kreditupplysning. Kreditupplysningen visar dock inte vilka andra
lantagare som har tagit krediten. Det ar darfor viktigt att det bolaneféretag som
lamnat ett tidigare lan vid informationsoéverlamning ocksa ger en tydlig
specifikation som visar om bolanet har fler lantagare.

Ovriga andringar

Pa grund av det nya begreppet skuldkvotsgrundande kreditbelopp foreslar
Finansinspektionen mindre foljdandringar i den géllande definitionen av totalt
kreditbelopp.
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Ruta 2: Exempel pa vilka skulder som ska réaknas med i skuldkvoten

Exempel 1

Lantagare D och Lantagare E tar ett nytt 1an pa 1 miljon kr for att kopa ett
fritidshus, med det nya fritidshuset som sakerhet. De har sedan tidigare ett
gemensamt 1an med sékerhet i sin permanentbostad pa 2,5 miljoner kr.
Utover detta har Lantagare D ett billan pa 220 000 kr och en
kreditkortsskuld pa 50 000 kr. Lantagare E har inga andra krediter. Vid
berdkning av skuldkvotsgrundande kreditbelopp ska det nya lanet pa 1
miljon kr och det befintliga bolanet pa 2,5 miljoner kr summeras. De Gvriga
krediterna ska inte rdknas med. Det skuldkvotsgrundande kreditbeloppet
uppgar darmed till 3,5 miljoner kr.

Exempel 2

Lantagare F och Lantagare G hjélper sitt dldsta barn (Lantagare H) att kdpa
bostad. Foraldrarna har sedan tidigare ett bolan pa 2 miljoner kr men inga
andra bolan. Lantagare H har ett studielan pa 170 000 kr. For att hjalpa
Lantagare H tar foraldrarna upp ett nytt 1an pa 200 000 kr med sin bostad
som sékerhet. Lantagare G tar ocksa tillsammans med Lantagare H ett nytt
1an pa 1 miljon kr med sékerhet i den nya bostaden. | exemplet uppstar tva
skuldkvotsgrundande kreditbelopp. Den forsta berakningen uppstar nar
foraldrarna tar det nya lanet pa 200 000 kr. Vid detta tillfalle &r det
skuldkvotsgrundande kreditbeloppet 2,2 miljoner kr (2 + 0,2 = 2,2 miljoner
kr). Detta belopp ska anvandas vid berdkning av foraldrarnas skuldkvot i
samband med lanet pd 200 000 kr. Den andra berakningen uppstar nar
Lantagare H och Lantagare G tar det gemensamma lanet pa 1 miljon kr. Vid
detta tillfalle har Lantagare G 2,2 miljoner kr i 1an, med sakerhet i den egna
bostaden, som hon ar solidariskt betalningsansvarig for. Detta Ian fordelas
lika pa Lantagare G och F (1,1 miljoner kr var). Lantagare H:s studielan ska
inte rdknas med, eftersom det inte &r ett bolan. Det skuldkvotsgrundande
kreditbeloppet for Lantagare G och Lantagare H blir darmed 2,1 miljoner kr
(2,2x0,5+1=2,1 miljoner kr).

Exempel 3

Lantagare | och Lantagare J tar ett nytt Ian pa sin permanentbostad pa

200 000 kr. Sedan tidigare har de ett gemensamt lan pa 1,5 miljoner kr pa
permanentbostaden. Utover detta har Lantagare J tillsammans med sina tre
syskon ett 1an pa 400 000 kr pa ett gemensamt fritidshus. Lantagare J:s
relativa andel av lanet ar 0,25. Lantagare | och Lantagare J har ocksa ett lan
tillsammans med Lantagare I:s mamma pa 600 000 kr med sakerhet i ett
ytterligare fritidshus. Lantagare I:s och J:s andel av detta lan &r 0,66. Vid
berakning av skuldkvotsgrundande kreditbelopp ska samtliga bolan som
Lantagare | eller Lantagare J star som lantagare pa summeras, vagd med
deras andel av lanet. Det skuldkvotsgrundande kreditbeloppet blir saledes
2,2 miljoner kr (1,5+ 0,2 + 0,4 x 0,25 + 0,6 x 0,66 = 2,2 miljoner kr).
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2.3.3 Ovriga 6vervaganden

Finansinspektionen har évervagt om det, vid berdkning av skuldkvoten, bor
inféras en motsvarighet till den regel som finns i 4 § andra stycket
amorteringsforeskrifterna och som anger att en omvardering av bostaden, for
berékning av belaningsgraden, tidigast far goras efter fem ar (troghetsregeln).
Finansinspektionen har inte funnit nagra starka skal till att inféra en sadan
bestdammelse. Den gallande tréghetsregeln motiveras bland annat av att
skuldutvecklingen annars riskerar att bli mer procyklisk. Om en omvardering
av bostaden tillats efter en kort period med kraftigt stigande bostadspriser,
skulle manga bolanetagare kunna fa ett lagre amorteringskrav, pa grund av att
belaningsgraderna sjunker under ett av gransvardena 50 eller 70 procent.
Effekten av det skulle bli att den aggregerade skuldutvecklingen inte ddmpas i
samma utstrackning, som om de hade fortsatt att amortera i samma takt. En
troghetsregel for inkomster i berédkningen av skuldkvoten bedéms inte vara
forknippad med motsvarande fordelar. Aven om inkomster kan fluktuera med
konjunkturcykeln bedéms de inte vara lika cykliska som bostadspriser.
Inkomstutvecklingen beddéms darmed inte vara en lika stark drivkraft bakom
hushallens skuldutveckling som bostadspriserna.

Finansinspektionen anser inte att en troghetsregel for inkomst ar motiverad och
foreslar darfor inte att en sadan infors. Finansinspektionens dvervaganden i
fraga om de befintliga reglerna fér omvardering av bostaden kvarstar och
myndigheten foreslar darfor ingen andring av dessa. Det skérpta
amorteringskravet kan dock medfora att skuldutvecklingen ddmpas i en
omfattning som gor att troghetsregeln vid berdkning av belaningsgraden i
framtiden inte bedéms vara lika motiverad.

2.4  Skuldkvotsgransen

Finansinspektionen foreslar att skuldkvotsgransen ska uppga till 4,5 ganger
bruttoinkomsten. Erfarenheter fran vissa lander tyder pa att hushall med en hog
skuldkvot i en ekonomisk kris minskar sin konsumtion mer &n andra hushall.
Finansinspektionens analyser tyder ocksa pa att hushallens
kassaflddesmarginaler ar lagre vid hoga skuldkvoter. Exakt var gransen mellan
en lag och en hdg skuldkvot gar &r svart att saga. Valet av skuldkvotsgrans
baseras pa ett antal 6vervaganden, som redogdrs for nedan.

Andelen hushall som paverkas av ett skarpt amorteringskrav ar avgorande for
hur stor effekt atgarden far pa skuldutvecklingen pa kort sikt. Ju hogre
grénsvarde desto mindre blir den momentana skuldddmpningen. Enligt
Finansinspektionens analyser ar den momentana effekten av ett skarpt
amorteringskrav att berorda hushall kommer att kopa billigare bostader och
lana mindre. Effekten ar relativt stor. Det skarpta amorteringskravet nastan
halverar andelen nya bolanetagare som har skuldkvoter dver ett givet
gransvarde. Eftersom hushallen amorterar mer Gver ett givet gransvarde
paverkas dven den totala skuldnivan i svensk ekonomi pa langre sikt mer vid
ett 1agre grénsvarde.
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Valet mellan en lagre eller hogre skuldkvotsgrans kan motiveras utifran
avsikten med regleringen. En lagre grans skulle paverka fler hushall pa kort
sikt och darfor leda till en starkare momentan dampning av hushallens skulder.
En hogre grans skulle tvartom paverka farre hushall pa kort sikt och darfor
ocksa innebara att skulddampningen pa kort sikt blir mindre. Men vid fortsatt
kraftigt stigande bostadspriser skulle ett skuldkvotstak med en hogre gréns éver
tid omfatta allt fler hushall. En hogre grans kan darmed betraktas som en
forsékring mot framtida skuldkvotsokningar. Finansinspektionen bedémer att
den valda skuldkvotsgransen primart innebér en forsakring mot framtida
okningar av skuldkvoten, eftersom regleringen endast skulle paverka cirka 14
procent av nya bolanetagare (se avsnitt 3.1.1).

I valet av brytpunkt har Finansinspektionen dven beaktat bedomda effekter pa
bostadspriserna, savél i hela landet som i storstadsomraden. Det gallande
amorteringskravet omfattade ungefar samma andel hushall i storstader som i
resten av landet. Det skdrpta amorteringskravet skulle dock omfatta en
betydligt storre andel bolanetagare i Stockholm, drygt 30 procent, jamfort med
15 procent i landet som helhet. Effekten pa bostadspriserna i Stockholm bor
darmed ocksa bli hdgre &n i resten av landet. Priseffekterna bedéms dock som
relativt milda, aven i storstadsomraden. Det bor ndamnas att effekterna ar
skattade utifran det géllande amorteringskravet. Det finns faktorer som talar for
att effekterna av det skérpta kravet kan bli storre, se vidare avsnitt 3.1.2.%

Aven om de skattade priseffekterna ar forknippade med osékerhet, ska
regleringen ses i en kontext av att bostadspriserna och hushallens skulder har
stigit kraftigt under en lang period. Detta har drivits av ett unikt ekonomiskt
lage med hag tillvaxt och laga rantor. Om dessa underliggande drivkrafter
bestar, kan bostadspriser och skulder fortsétta att stiga kraftigt. | ett sadant
scenario ar det viktigt att regleringen dampar skuldutvecklingen i tillracklig
omfattning.

Sammantaget bedémer Finansinspektionen att en skuldkvotsgrans pa 4,5
ganger bruttoinkomsten kan ddampa skuldutvecklingen i en utstrackning som ar
tillracklig for att minska hushallens sarbarhet for makroekonomiska stérningar.
En sadan skuldkvotsgrans bedoms inte heller leda till alltfor kraftiga
priseffekter pa bostadsmarknaden.

2.5 Amorteringsbelopp

2.5.1 Vilken skuld ska anvéandas vid berdkningen av amorteringsbeloppet?
Finansinspektionen foreslar att det arliga amorteringsbeloppet, liksom i de
gallande amorteringsforeskrifterna, ska beraknas utifran det s.k. hogsta
kreditbeloppet, vilket &r det totala kreditbeloppet nér det var som storst efter
den senaste varderingen av den bostad som nyutlaningen avser (se definitionen
I 2 § géllande amorteringsforeskrifter). Vid beddmning av vilken skuld som ska

% Se aven Finansinspektionen, “Konsekvenser av ett skirpt amorteringskrav”, Fl-analys nr 11,
2017.
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ligga till grund for hur amorteringsbeloppet ska beréknas har
Finansinspektionen haft enkelhet som utgangspunkt.

Ett annat alternativ hade varit att anvanda det skuldkvotsgrundande
kreditbeloppet vid berdkningen av amorteringsbeloppet. Men
Finansinspektionens bedémning ar att det alternativet kan bli bade
problematiskt och felaktigt. Till exempel skulle en effekt av detta alternativ bli
att bolanetagare som har flera belanade bostader riskerar att aktivera ett
amorteringskrav, med ett belopp baserat pa samtliga bostaders belaning. Ett
mindre lan pa ett fritidshus skulle saledes kunna medfora ett oproportionerligt
stort amorteringsbelopp.

Sammantaget bedémer Finansinspektionen att det finns vasentliga férdelar med
att berdkna amorteringsbeloppet baserat pa hogsta kreditbeloppet for den
bostad som nyutlaningen avser.

2.5.2 Nar ska det hogsta kreditbeloppet raknas om?

Nedan beskrivs under vilka omstandigheter det hdgsta kreditbeloppet ska
raknas om. Dessa bestammelser skiljer sig inte fran det gallande
amorteringskravet, men beskrivs nedan for tydlighetens skull.

Det hogsta kreditbeloppet far raknas om vid en ny vardering av bostaden och
ska beréknas som det aktuella totala kreditbeloppet (inklusive gjorda
amorteringar) som lamnats mot sékerhet i samma bostad. Om det hogsta
kreditbeloppet da blivit lagre, leder det till ett Iagre amorteringsbelopp.

Vid tillaggslan® som medfor att det totala kreditbeloppet 6verstiger det tidigare
faststéllda hogsta kreditbeloppet, ska det hogsta kreditbeloppet, och darmed
amorteringsbeloppet, raknas om. Amorteringsbeloppet far daremot inte raknas
om i samband med tillaggslan, om det totala lanebeloppet ar lagre &n det
tidigare faststéllda hogsta kreditbeloppet. Detta eftersom det vore orimligt om
amorteringsbeloppet skulle kunna sankas genom att uppta ny belaning.

En effekt av att utga fran hogsta kreditbeloppet &r att det innefattar samtliga
krediter som har lamnats med sékerhet i bostaden, dven om det ar olika
bolanetagare som &r betalningsansvariga for krediterna. Amorteringstakten
enligt det skarpta amorteringskravet paverkas inte av nagon annans skulder &n
lantagarnas eftersom det baseras pa det skuldkvotsgrundande kreditbeloppet.
Men amorteringsbeloppet kan i vissa fall komma att grundas pa nagon annans
skulder eftersom det baseras pa hogsta kreditbeloppet. Det kan exempelvis bli
fallet om tva lantagare har individuella Ian (utan solidariskt betalningsansvar)
med sakerhet i samma bostad och ena lantagaren far en skuldkvot som
Overstiger gransvardet.

% Med tillaggslan avses nya l&n tagna med sékerhet i en bostad som &r bel&nad sedan tidigare.
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2.6 Alternativregeln

I 7 § amorteringsforeskrifterna finns en alternativregel for amortering av
tillaggslan. Den innebar att ett bolaneféretag far medge att en lantagare som tar
ett tillaggslan amorterar detta med minst 10 procent av tillaggslanets
ursprungliga belopp per ar, i stallet for med minst 1 eller 2 procent av det
hogsta kreditbeloppet per ar. En forutsattning for att alternativregeln ska fa
tillampas ar att lantagaren tidigare har lan som lamnats fore ikrafttradandet av
amorteringsforeskrifterna, dvs. fore den 1 juni 2016.

Né&r amorteringsforeskrifterna inférdes motiverades alternativregeln med att
om ett tillaggslan var litet i forhallande till de befintliga bolanen, kunde
amorteringsbeloppet bli mycket hogt i forhallande till tillaggslanets storlek.
Finansinspektionen ansag att en sadan betydande utgiftsokning innebar en
vasentlig risk att lantagare i stallet skulle vilja att ansoka om blancolan.

Som exempel kan namnas att om en bolanetagare fore ikrafttradandet av
amorteringsforeskrifterna hade tagit ett amorteringsfritt bolan pa 5 miljoner kr,
motsvarande en belaningsgrad pa 60 procent, och efter ikrafttradandet tar ett
tillaggslan pa 100 000 kr, sa skulle amorteringsbeloppet bestammas till 1
procent av 5,1 miljoner kr, dvs. 51 000 kr per ar.

Finansinspektionen ansag dock inte att det var motiverat med nagon alternativ
amorteringstakt for tillaggslan om ingen del av bolanet hade lamnats fore
amorteringsforeskrifternas ikrafttradande.

Inforandet av ett skdrpt amorteringskrav har konsekvenser for amorteringen av
tillaggslan som liknar de som motiverade alternativregeln i de gallande
amorteringsforeskrifterna. Finansinspektionen foreslar darfor att
alternativregeln ska fa tillampas for bolanetagare som har 1an som lamnats fore
den 1 januari 2018. Det innebr att &ven hushall som har tagit bolan under
perioden mellan den 1 juni 2016 och den 1 januari 2018 far mojlighet att ta
tillaggslan enligt alternativregeln, i stallet for att omfattas av det skarpta
amorteringskravet.

Finansinspektionen har dven Gvervagt en utvidgning av alternativregeln, som
skulle innebéra att all nyutlaning far amorteras enligt alternativregeln, oavsett
om bolanetagaren har bolan sedan tidigare. Fordelen med en sadan utvidgning
ar att bolanetagare som tar nyutlaning efter ikrafttradandet av det skarpta
amorteringskravet i vissa fall skulle fa en majlighet till lagre amortering &n
enligt huvudregeln. Huvudregeln ar forknippad med s.k. troskeleffekter, som
innebar att bolanetagare kan fa kraftigt okade amorteringar dven vid mindre
nyutlaning. En utvidgning av alternativregeln skulle dampa sadana
troskeleffekter. Till exempel skulle en bolanetagare med en skuldkvot pa 4,75
ganger bruttoinkomsten kunna dela upp bolanet i tva delar, med en del som
understiger 4,5 ganger bruttoinkomsten. Denna del skulle da inte omfattas av
det sk&rpta amorteringskravet, om den andra delen amorteras enligt
alternativregeln. Amorteringsbeloppet blir darmed lagre an enligt huvudregeln.
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En nackdel &r att det skulle minska den genomsnittliga amorteringstakten,
jamfort med savél den gallande som den foreslagna utformningen av
amorteringskravet. Det innebar att de makroekonomiska riskerna inte skulle
dampas i samma utstrackning. En ytterligare nackdel ar att det kan medféra en
storre administration for bolaneforetagen, sarskilt over tid, eftersom fler
bolanetagare skulle vélja att anvanda alternativregeln.

Vad géller alternativregelns paverkan vid berakning av belaningsgrad foreslas
ingen andring. For att skapa enhetlighet foreslar Finansinspektionen att denna
princip ska galla aven vid berakning av det skuldkvotsgrundande
kreditbeloppet (skuldkvoten). Det innebar att bolan som amorteras enligt
alternativregeln inte ska tas med i berdkningen av det totala kreditbeloppet eller
det skuldkvotsgrundande kreditbeloppet. Ett bolan som amorteras enligt
alternativregeln ska inte paverka amorteringsskyldigheten eller
amorteringstakten for andra krediter.

Det &r inget krav att boldn amorteras med 10 procent per ar till dess att lanet &r
helt aterbetalt. Amorteringen enligt alternativregeln kan avbrytas nar som helst
och krediten ska da laggas samman med den belaning som inte amorteras enligt
alternativregeln. Amorteringsskyldigheten och amorteringstakten ska da
beraknas utifran den sammanlagda belaning som hanteras enligt huvudregeln.

2.7 Vilka bolaneforetag kommer att omfattas av regleringen?

De gallande amorteringsforeskrifterna galler for banker och
kreditmarknadsforetag (kreditinstitut). Skalen for detta stéllningstagande
framgar av beslutspromemorian for dessa féreskrifter.*® Finansinspektionen gor
inte nu nagon annan bedémning av vilka foretag som bor omfattas av
foreskrifterna. Nagon andring i det avseendet foreslas darfor inte.

Syftet med de foreslagna &ndringarna i foreskrifterna ar, utdver att hantera de
makroekonomiska riskerna med hushallens skulder, dven att skydda
konsumenter. Detta innebér att dven utlandska foretag som genom filial eller pa
annat satt lamnar bolan i Sverige omfattas av foreskrifterna. Utgangspunkten ar
namligen att de foreskrifter som meddelas i Sverige till skydd for t.ex.
konsumenter ska gélla for alla aktérer som ar verksamma i landet. Detta foljer
av forarbetena till 1 kap. 2 § LBF.*” Beddémningen ar sdledes densamma som
gjordes nar amorteringsforeskrifterna inférdes.

Som framgatt ovan har det sa kallade bolanedirektivet genomforts i svensk ritt.
Lagandringar och foreskrifter finns nu pa plats som reglerar 6vriga aktorer,
utover kreditinstitut, som ger eller formedlar bostadskrediter (kreditgivare och
kreditférmedlare av bostadskrediter). Dessa foretag (s.k. LVB-bolag) kommer
fortfarande inte att omfattas av amorteringsforeskrifterna eftersom

% Beslutspromemorian i F1 Dnr 14-16628 s. 26 f.
3" Prop. 2002/03:139 s. 510.
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Finansinspektionen annu inte har nagot bemyndigande att meddela sadana
foreskrifter for dessa foretag.

2.8 Det skarpta amorteringskravet ska galla for nya bolan

Finansinspektionen foreslar att bolan tagna efter den 1 januari 2018 ska
omfattas av det skarpta amorteringskravet. | beslutspromemorian for de
gallande amorteringsforeskrifterna behandlade Finansinspektionen fragan om
huruvida ett nytt bol&n skulle anses féreligga i ett antal praktiska situationer.®
De foreslagna andringarna i amorteringsforeskrifterna innebar i flertalet av de
behandlade situationerna inga forandringar i forhallande till vad som anges dar.
Tva undantag ar byte av bolaneforetag och ersattning av gamla bolan med nya
hos den befintliga langivaren (se avsnitt 2.9). | 6vrigt ar de praktiska situationer
som avses foljande (samtliga sidhénvisningar avser beslutspromemorian):

- Lantagaren byter bostad och vill ha kvar befintlig kredit (s. 35)

- Forvarvaren av en bostad 6vertar befintliga bolan pa bostaden (s. 36)

- Ett bolaneforetag forvarvar en kreditportfolj fran ett annat
bolaneforetag (s. 36)

- Andring av villkor for ett bolan som inte omfattas av amorteringskrav
(s. 36)

- Bostaden forvarvas innan amorteringskravet borjat galla, men bolanen
ldmnas darefter (s. 37)

- Lanelofte inhamtas innan amorteringskravet borjat gélla (s. 37)

- Byggnadskreditiv (s. 38)

- Utokning av bolan (s. 39)

- Seniorlan och kapitalfrigéringskrediter (s. 39)

- Tillkommande bolanetagare (s. 42)

- Separationer m.m. (s. 42)

| exemplet med separationer ar undantaget for nyutlaning i de géllande
amorteringsforeskrifterna delvis knutet till 6vergdngsbestammelserna.
Motsvarande bestammelser aterfinns i forslaget om ett skarpt amorteringskrav.
Vid separationer kan ocksa forandringen i antalet lantagare leda till att
skuldkvoten ska rdknas om. F6r mer om dessa fall, se avsnitt 2.3.1.

2.9 Byte av bolaneféretag

I de gallande amorteringsforeskrifterna hanteras fragor som hanger samman
med byte av langivare, eller tagande av nya bolan som ersatter gamla lan hos
samma kreditgivare genom 6vergangsbestammelser. Syftet med regeln var att
bevara amorteringsfrihet for 1an som lamnats fore amorteringskravets
inforande, aven i fall nar lantagaren byter bolaneféretag eller lagger om lanen
efter ikrafttradandet. Det skarpta amorteringskravet innebér dock att andra
situationer kan uppsta. Om t.ex. en lantagare byter bolaneforetag och den nya
skuldkvoten hamnar 6ver gransvardet skulle bytet av langivare kunna utlésa ett

% Se beslutspromemoria i drende FI Dnr 14-16628.
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amorteringskrav. Finansinspektionen anser att 1an utan amorteringskrav ska
kunna ersattas av nya lan hos samma eller annan langivare utan att utlosa ett
amorteringskrav. Eftersom Finansinspektionen anser att bestimmelsen dven
bor omfatta lan som lamnas efter inférandet av det skarpta amorteringskravet
ska det inte langre regleras genom en dvergangsbestammelse. Bestammelsen
har darfor omformulerats och tagits in i foreslagna 5 8 amorterings-
foreskrifterna. Den nya bestammelsen medfor att 1an som ersatter tidigare
lamnade 1an i och for sig ska betraktas som nyutlaning, men langivaren far
medge att nyutlaningen i stallet amorteras i enlighet med villkoren som galler
for den tidigare lamnade krediten. En forutsattning for att denna bestammelse
ska vara tillamplig ar att det nya lanet inte 6verstiger lanet som ersétts, att det
har lamnats mot sakerhet i samma bostad och att lantagarkretsen ar oférandrad.
Lan som lamnas for att betala ranteskillnadsersattning omfattas ocksa av
ovanstaende bestammelser.

2.10 Undantag fran amorteringskravet

Av 9 § amorteringsforeskrifterna framgar att om det under kreditens l6ptid
skulle uppsta sarskilda skal for det, sa far ett bolaneforetag medge att en
lantagare under en begransad period inte behdver amortera. Av
beslutspromemorian framgar att det handlar om situationer nar de ekonomiska
forutsattningarna vésentligt har forsamrats efter att bolanet har lamnats.* Det
framgar vidare att avsikten var att det ska finnas utrymme for bolaneforetagen
att avgora vad som ska anses vara sarskilda skal fran fall till fall. Det finns
manga omstandigheter och situationer som gor att det kan finnas sarskilda skal
att lata en lantagare avsta fran att amortera under en period. Typiska situationer
angavs vara arbetsloshet, langre sjukskrivningsperioder och dédsfall bland
narstaende. Finansinspektionen foreslar att dessa bestammelser inte ska andras
och att de ska galla ocksa for det skarpta amorteringskravet.

Det skédrpta amorteringskravet innebér att handelser som leder till en férandring
av antalet lantagare kan fa storre konsekvenser dn vad som ér fallet i fraga om
det gallande amorteringskravet, t.ex. vid en separation. Férandring av antalet
lantagare paverkar vanligen inte belaningsgraden, men daremot den
sammanlagda bruttoinkomsten och darmed skuldkvoten. Grundprincipen ar att
skuldkvoten ska raknas om nér antalet lantagare sjunker (se avsnitt 2.3.1).
Finansinspektionen bedomer dock att separation bor kunna utgéra sadana
sarskilda skél som gor att bolaneforetaget kan medge att en lantagare inte
behdver amortera under en tid. Finansinspektionens bedémning i denna fraga
Overensstammer med vad som anges i forarbetena till bestdmmelsen i 6 kap.

3 b § LBF om krav p& amortering.*

Om avtal om forvarv eller uppférande av bostad har ingatts fore den 1 januari
2018, far bolaneforetaget medge undantag fran det skarpta amorteringskravet.
Aven vid dgarférandringar som innebar att endast en andel av bostaden byter

% Beslutspromemorian i Fl Dnr 14-16628 s. 49 ff.
% Se prop. 2015/16:89, s. 18.
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agare far bolaneforetaget medge undantag fran det skéarpta amorteringskravet,
pa den del av nyutlaningen som inte dverstiger de krediter som den ersétter.

Finansinspektionen foreslar ocksa att de undantag som enligt
amorteringsforeskrifterna géller for nyproducerade bostader (10 §) och
lantbruksfastigheter (11 8) dven ska galla for det skarpta amorteringskravet.

2.11 Endast fysiska personer omfattas av de nya kraven

Det skarpta amorteringskravet utgar fran lantagarnas skuldkvot och beréknas
med utgangspunkt i forvarvsinkomst (se avsnitt 2.3.1). Det ar endast fysiska
personer som kan ha forvarvsinkomst. Det innebér att det endast ar bolan till
fysiska personer som kan komma att omfattas av det skérpta
amorteringskravet, inte juridiska personer. En konsekvens av detta ar att
exempelvis dgare av famansaktiebolag, som genom foretaget koper en bostad,
inte kommer att omfattas av det skérpta kravet. Det kan skapa incitament for att
kdpa bostader i egna foretag. Finansinspektionen bedémer dock att
omfattningen av denna problematik &r begrénsad. Det &r vanligt att
bolaneféretag gor en strangare kreditprévning nar en bostad kops av ett
famansbolag. Till exempel innebar aktiebolagsformen ett begransat personligt
betalningsansvar, vilket innebér en hogre kreditrisk. Dessa faktorer motverkar
incitamenten att kopa bostader i famansholag. Problematiken bedéms darfor
inte ha nagon viasentlig paverkan pa de makroekonomiska riskerna forknippade
med hushallens stora skulder.

Juridiska personer kan dock fortfarande omfattas av ett amorteringskrav
baserat pa belaningsgrad.
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2.12 Informationsbestammelser

De gallande amorteringsforeskrifterna innebar inget krav pa att
bolaneféretagen lépande informerar varandra om varje lantagarens
amorteringssituation, vare sig vid den tidpunkt da amorteringskravet for forsta
gangen uppstar eller senare. Finansinspektionen foreslar inte heller att nagot
sadant krav ska inforas. Finansinspektionen gér bedomningen att det
informationskrav som finns i dag vid byte av bolaneforetag, att lantagaren
anvisar vilket nytt bolaneforetag som ska ha information varpa denna
éversands, fungerar tillfredsstallande. Dagens reglering innebar ocksa att varje
bolaneforetag som Gvervéger att sanka amorteringsbeloppet vid den tidpunkten
maste inhamta information, antingen fran de andra bolaneféretagen med stod
av en fullmakt eller ett medgivande fran lantagaren, eller direkt fran lantagaren.
Aven har ar Finansinspektionens bedémning att informationsinhdmtandet
fungerar tillfredsstéllande.

Enligt 8 § amorteringsforeskrifterna finns ett krav pa att lantagaren ska fa
skriftlig information om de uppgifter som legat till grund for berakningen av
amorteringskravet. Finansinspektionen foreslar inte nagon andring av detta
krav da det ocksa finns kompletterande bestammelser i konsumentkreditlagen
rorande omfattningen av informationsgivningen och nér den ska ges, se t.ex.

6 a och 9 §§ KkrL.** I den beslutspromemoria som foregick det gallande
amorteringskravet uttalades att de uppgifter som avses innefattar uppgifter om
det varde pa bostaden som anvands vid berdkningen av amorteringsbeloppet,
storleken pa de lan som ligger till grund for berakningen samt
bel&ningsgraden.*? Forslaget medfor en ny parameter for berakningsunderlaget,
namligen skuldkvoten. Det innebér att bolaneféretaget dven ska lamna skriftlig
information till bolanetagarna om de uppgifter som ligger till grund for
berdkning av skuldkvoten.

2.13 lkrafttradande

Finansinspektionen foreslar att de foreslagna andringarna ska trada i kraft den
1 januari 2018.

Forslaget innebér att en skuldkvot ska berdknas pa nyutlaning som lamnas fran
och med ikrafttradandet av det skarpta amorteringskravet. Bolan som har
lamnats dessforinnan omfattas alltsa inte av kravet. Detta galler d&ven om
lantagaren efter ikrafttradandet tar nya bolan med samma bostad som sékerhet.
Det &r da endast det nya lanet som ska amorteras i enlighet med det féreslagna
kravet. De tidigare lanen ska dock raknas med i det skuldkvotsgrundande
kreditbeloppet och det hogsta kreditbeloppet. Lantagaren ska ha mojlighet att

*! |_&ntagarens mojligheter att f& information i viss tid framgar av 9 § KkrL som anger att
konsumenten ska fa information utan onddigt drojsmal efter det att konsumenten har lamnat
uppgifter om sina 6nskemal och behov samt de uppgifter som behévs for kreditprovning.
Overliamnandet ska vidare ske i rimlig tid innan ett kreditavtal ingas.

“F1 Dnr 14-16628 s. 33.
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aterga till det ursprungliga amorteringskravet nar den totala skuldnivan pa
bostaden amorterats till den niva den lag pa fore nyutlaningen.

For bolan tagna under perioden den 1 juni 201631 december 2017 ska de nu
géllande amorteringskraven fortsatta att tillampas, dvs. amorteringstakten ska
vara minst 2 procent vid en belaningsgrad éver 70 procent och 1 procent vid en
belaningsgrad som overstiger 50 procent men inte 70 procent.

Finansinspektionen foreslar inte nagra sarskilda 6vergangsbestammelser. En
motsvarighet till flera av de bestammelser som finns i punkt 2 i
évergangsbestammelserna till de géllande foreskrifterna har tagits in i 5, 14 och
15 88 i forslaget till andrade foreskrifter. Overgangsbestammelserna till de
gallande amorteringsforeskrifterna paverkas inte av de forslagna andringarna.
Det innebar bland annat att sddana krediter som enligt 6vergangs-
bestammelserna till de gallande foreskrifterna inte anses som nyutlaning, inte
heller i fortsattningen kommer att anses vara det.
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3 Forslagets konsekvenser

Finansinspektionen ar enligt forordningen (2007:1244) om
konsekvensutredning vid regelgivning skyldig att redogora for de konsekvenser
som foljer av en foreskrift.

Atgarden infors i syfte att paverka nyutlaningen till hushall som tar stora bolan
i forhallande till inkomsten for att minska de makroekonomiska riskerna.
Inledningsvis beskrivs darfor konsekvenserna for hushallen. Dérefter redovisas
hur det skérpta kravet paverkar bolaneféretagen och Finansinspektionen.

3.1 Konsekvenser for hushallen

I konsekvensanalysen anvéander Finansinspektionen data fran 2016 ars
boldneundersokning.**** I avsnitt 3.1.1 beskriver Finansinspektionen vilka nya
bolanetagare som skulle omfattas av det skarpta amorteringskravet. | avsnitt
3.1.2 redovisas hur det skarpta kravet bedéms paverka nya bolanetagares
amorteringar och skulder utifrn en skattad beteendeférandring.*

3.1.1 Vilka nya bolanetagare omfattas av det skarpa amorteringskravet?

Diagram 2 visar ett spridningsdiagram av skuldkvot och belaningsgrad for
bolanetagare i 2016 ars bolaneundersokning. De olika gransvérdena for
belaningsgrader enligt det gallande amorteringskravet samt skuldkvotsgransen
enligt det skérpta amorteringskravet ar inritade med roda streckade linjer.
Diagrammet visar alltsa de hushall som skulle ha omfattats av det skarpta
kravet, om det hade varit géallande 2016. Det &r totalt 15 procent av de nya
bolanetagarna som har skulder som overstiger 4,5 ganger bruttoinkomsten (se
tabell 1).® Av dessa amorterar 1 procentenhet redan enligt det skarpta kravet,
vilket innebér att 14 procent av de nya lantagarna paverkas av regleringen.
Detta kan jamforas med att 56 procent av de nya bolanetagarna paverkades nar
det géllande amorteringskravet infordes.

*% Se Finansinspektionens rapport *Den svenska bol&nemarknaden 2017”.

* | bol&neundersdkningen rapporterar bankerna l&ntagarnas totala skulder och totala
bostadsskulder. | konsekvensanalysen anvands hushallens totala skulder.

** Med omfattas menas de som har en skuldkvot pa éver 4,5 génger bruttoinkomsten. Med
paverkas menas de som omfattas av det skarpta kravet och inte redan amorterar enligt kravet.
* Definitionerna av skuld och inkomst i diagrammen r inte helt identiska med de i
foreskriftsforslaget, vilket delvis beror pa att Finansinspektionen inte har data for detta.
Resultaten bedoms inte skilja sig i ndgon storre utstrackning.
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Diagram 2. Amorteringstakt givet skuldkvot och belaningsgrad
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| |
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0% s N
200 ; : 200
| |
100 | i 100
[ |
0 ! 1 0

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Belaningsgrad

Kalla: Finansinspektionens stickprov fran bolaneundersékningen 2016 och egna berakningar.

Tabell 1. Andel nya bolanetagare med skulder 6ver 4,5 ganger
bruttoinkomsten, fordelat pa belaningsgrad

(Procent)

Bel&ningsgrad (procent)
Skuldkvot (procent) Under 50 50-70 Over 70
Over 450 2,9 (2,5 4,7 (4,4) 7,2 (7,0)

Anm.: Siffrorna inom parentes anger hur stor andel som inte uppfyller det skarpta kravet.

Kalla: Finansinspektionen.

Skarpningen omfattar en hogre andel hushall med en vuxen &n hushall med tva
vuxna (se diagram 3). Inom grupperna med en och tva vuxna okar andelen som
omfattas av det skarpta amorteringskravet med inkomsten.
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Diagram 3. Andel nya bolanetagare som omfattas, per inkomstdecil
(Procent)

30 30
25 25
20 20
15 15
10 10
ol |
0 ‘ 0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 vuxen 2 vuxna

Anm.: Decilerna ar beraknade separat for hushall med en respektive tvd vuxna. Deciler betyder att hushallen ar

indelade i 10 lika stora grupper efter hur hoga deras disponibla inkomster ar. Forsta decilen bestar av de 10 procent av
hushallen som har lagst inkomster.
Kalla: Finansinspektionen.

Runt 20 procent av hushallen med en vuxen skulle i dag omfattas av
regleringen (se diagram 4). Andelen &r betydligt lagre for hushall med tva
vuxna. Att hushall med en vuxen i storre utstrackning har hoga skuldkvoter kan
bero pa att det i den kategorin finns fler yngre hushall, som generellt sett har en
lagre inkomst.
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N

Diagram 4. Andel nya bolanetagare som omfattas, fordelat efter storlek pa
hushall

(Procent)
. H B
80 80
60 —— 60
40 40
20— 20
0 0
1 vuxen utan 1 vuxen med 2 vuxna utan 2 vuxna med
barn. barn. barn. barn.
Skuldkvot under 450% m Skuldkvot dver 450%

Kalla: Finansinspektionen

Ett skarpt amorteringskrav kommer att omfatta relativt manga nya bolanetagare
i Stockholm och Goteborg (se diagram 5). Drygt 30 procent av nya
bolanetagare i Stockholm och 19 procent i Goteborg har en skuldkvot pa éver
4,5 ganger bruttoinkomsten. Orsaken dr att bostadspriserna &r betydligt hogre i
dessa stader, samtidigt som inkomsterna inte skiljer sig avsevart fran 6vriga
delar av landet. Det innebar ocksa att skulderna i Stockholm och Goteborg &r
betydligt hogre.
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Diagram 5. Andel nya bolanetagare som omfattas, per region
(Procent)

60 60
40 —— 40
20 — 20
0 0
Goteborg Malmo Stockholm  Ovriga landet Ovriga
storstader
Skuldkvot under 450% m Skuldkvot dver 450%

Kélla: Finansinspektionen

Yngre hushall och hushall i aldersgruppen 31-50 ar kommer att omfattas av
regleringen i storre utstrackning an aldre hushall (se diagram 6). Ungefér 16
procent av nya bolanetagare under 50 ar har skuldkvoter 6ver gransvardet,
medan motsvarande andel &r cirka 10 procent for bolanetagare dver 65 ar.
Detta beror troligtvis pa att yngre hushall har mindre férmdgenheter och att
deras inkomster generellt sett ar lagre an aldre bolanetagares, pensionarer
undantaget. Att dven bolanetagare i aldersgruppen 31-50 ar paverkas i hog
grad kan bero pa att dessa hushall, i takt med att hushallet véxer, behover
belana sig mer for att kopa storre och darmed dyrare bostader.
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Diagram 6. Andel nya bolanetagare som omfattas, per aldersgrupp
(Procent)

N —. . - - N
80 —— 80
60 60
40 40
20 —— 20
0 0

0 till 30 31 till 50 51 till 65 over 65
Skuldkvot under 450% m Skuldkvot dver 450%

Kélla: Finansinspektionen.

3.1.2 Effekter av det skarpta amorteringskravet for nya bolanetagare

Det amorteringskrav som Finansinspektionen inforde i juni 2016 fick hushallen
att amortera mera, kopa billigare bostader, lana mindre och anvanda en storre
kontantinsats.*” Sammantaget lanade hush&llen 9 procent mindre och kopte
bostader som var 3 procent billigare som en féljd av amorteringskravet.
Finansinspektionen har anvént dessa skattningar, tillsammans med information
om hur hushallens skuldbetalningar 6kade nar amorteringskravet infordes, for
att berdkna hur forandringen i skuldbetalningar paverkar hur mycket hushallen
l&nar och hur dyra bostader de koper.*® Finansinspektionen utgar fran dagens
ranteniva och att hushallens amorteringar 6kar enligt det skéarpta kravet. P&
total niva vantas effekterna av skarpningen bli mindre an nar det gallande
amorteringskravet infordes eftersom farre hushall paverkas. Om man daremot
enbart ser till de som paverkas kan effekterna bli storre.

Bostadspriserna dampas

Enligt berdkningarna blir bostadspriserna i Sverige som helhet ungefar

1,5 procent lagre &n de annars skulle ha blivit som en foljd av det skérpta
amorteringskravet.* | Stockholm beraknas priserna bli 3 procent lagre &n de
annars skulle ha blivit.

*’ Se Finansinspektionen, ”Amorteringskravet har minskat hushallens skulder”, FI-analys nr
10, 2017.

*® Berakningarna beskrivs i Finansinspektionen, "Konsekvenser av ett skirpt amorteringskrav”,
Fl-analys nr 11, 2017.

* Notera att jamforelsen gjorts med vad priserna skulle bli utan det skarpta amorteringskravet.
De angivna siffrorna betyder inte nddvandigtvis att priserna forvantas falla.
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Uppskattningar av den hér typen ar forknippade med stor osakerhet. Det finns
faktorer som talar for att effekterna pa bostadspriserna kan bli storre. Det
géllande amorteringskravet ddmpade skulderna mer an huspriserna. Det
innebar att hushallen i hogre utstrackning an tidigare finansierat bostadskdpet
pa annat satt &n genom bolan. Finansinspektionens uppskattning av effekterna
pa bostadspriserna bygger pa att hushallen agerar pa samma sétt dven vid ett
skarpt amorteringskrav. Men det ar inte sakert att hushall med hoga
skuldkvoter, som omfattas av det skarpta amorteringskravet, har samma
mojlighet att finansiera delar av bostadskdpet pa annat satt &n genom bolan.
Om alternativet for dessa hushall &r att minska skulderna genom att vélja annu
billigare bostader blir effekterna pa bostadspriser storre.

Dessutom kan det gallande amorteringskravet ha inneburit att foréldrar, med
lagre belaningsgrader, belanade sina bostader for att hjalpa sina barn. Yngre
bostadskopare kan darigenom ha minskat belaningsgraden for att undvika eller
dampa effekten av amorteringskravet. Det &r inte sakert att foraldrar har samma
mojlighet att hjalpa sina barn med bostadsfinansiering under det skérpta
amorteringskravet. Foraldrar som &gt sin bostad under en langre tid kan ha en
lag belaningsgrad p.g.a. att bostadens varde har okat, men det &r inte sékert att
deras skuldkvoter ocksa ar sa laga att de kan ta upp ytterligare lan utan att
sjalva omfattas av det skarpta amorteringskravet. Det talar ocksa for att
effekterna pa bostadspriser, skulder och amorteringar kan bli storre.

| samband med att det gallande amorteringskravet inférdes beddmde
Finansinspektionen att kravet skulle ddmpa bostadspriserna med som mest
5 procent. Finansinspektionen har darefter utvarderat amorteringskravets
effekter, och gjort beddmningen att kravet har ddmpat bostadspriserna med
3 procent. Under perioden efter kravets inférande har dock bostadspriserna
fortsatt att stiga. Det gdllande amorteringskravet har alltsa enbart dampat
okningstakten och inte lett till nagra prisfall pa aggregerad niva.
Finansinspektionen beddmer att det unika ekonomiska laget, med hog tillvaxt
och laga rantor, kan medfora att bostadspriserna fortsatter att stiga.
Finansinspektionen forvéntar sig darfor att det skarpta amorteringskravet
kommer att dampa prisutvecklingen och inte leda till kraftiga prisfall.

Hushallen lanar mindre

Det skarpta amorteringskravet kommer att dampa skulderna omedelbart pa
flera satt. Vissa hushall kommer att valja att lana mindre for att fa en skuldkvot
under 4,5 ganger bruttoinkomsten och darmed undvika det skarpta
amorteringskravet. Andra hushall kommer att lana mer an 4,5 ganger
bruttoinkomsten men mindre an de hade gjort utan kravet, for att begrénsa
okningen i de manatliga amorteringarna. Dessutom kan det skarpta
amorteringskravet paverka bolaneforetagens kalkyler som de anvander for
kreditprovningarna. Om hushallens beteende — kdpa billigare objekt och lana
mindre — forandras pa samma satt med det skdrpta amorteringskravet som nar
det gallande amorteringskravet infordes, kommer endast 7 procent av hushallen
att 1ana mer &n 4,5 ganger bruttoinkomsten, jamfort med 15 procent i dag (se
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tabell 2). De 15 procent av nya bolanetagare som har en skuldkvot dver
gransvardet med det gallande amorteringskravet kan alltsa delas upp i de som
redan uppfyller det skarpta amorteringskravet (1 procent), de som skulle
minska sin skuldkvot till under gransvérdet (7 procent) och de som skulle
amortera enligt det skarpta kravet (7 procent).

Tabell 2. Andel nya bolanetagare per belaningsgrad och skuldkvot med
skarpt amorteringskrav

(Procent)

Belaningsgrad (procent)
Skuldkvot (procent) Under 50 50-70 Over 70
Over 450 2(3) 2 (5) 3(7)
Under 450 27 (25) 24 (21) 42 (39)

Anm.: Inom parentes anges andelarna fére hansyn tagits till beteendeférandringar.

Kalla: Finansinspektionen.

Sammantaget kommer vart tredje hushall som paverkas av det skarpta
amorteringskravet att behova amortera en hogre andel av sitt lan varje ar. Av
de nya bolanetagare som paverkas sanker 12 procent sina skulder sd mycket att
de far en lagre amorteringstakt an med det géllande amorteringskravet. Det
betyder att de inte bara far en skuldkvot under gransvardet, utan ocksa en lagre
belaningsgrad. Det innebér i sin tur att halften av hushallen som paverkas av
det skarpta kravet kommer att amortera en lika stor andel av lanet varje ar som
med det gallande amorteringskravet, men med en mindre skuld an utan
skarpningen av kravet.

Det genomsnittliga nya bolanet i 2016 ars bolaneundersékning ar nastan

1,8 miljoner kronor. Med det skarpta kravet forvéantas det genomsnittliga nya
bolanet minska med 70 000 kr. Det &r en dampning med 4 procent, vilket kan
jamforas med 9 procent da det géllande amorteringskravet infordes. De hushall
som paverkas av forslaget sanker sina skulder med i genomsnitt ungefar

500 000 kr, vilket motsvarar 17 procent av det ursprungliga lanet. Det ar framst
hushall med belaningsgrader under 50 procent som tar mindre Ian.

Hushallen amorterar mer

De hushall som valjer att ta 1an 6ver gransvardet behover amortera minst 1
procentenhet mer &n enligt det géllande amorteringskravet. Det innebar att de i
genomsnitt kommer att avsétta 1-4 procent mer av den disponibla inkomsten
till amortering, beroende pa vilken belaningsgrad hushallet har (se diagram 7).
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Diagram 7. Amortering i forhallande till inkomst

(Procent)

20 20
15 15
5 5

I
0 0
Belaningsgrad < 50 Belaningsgrad 50-70 Belaningsgrad > 70
procent procent procent
Nuvarande amorteringar m Skarpt amorteringskrav

Anm.: Diagrammet visar hur amorteringar i forhallande till inkomst férandras till foljd av ett skarpt amorteringskrav
beraknat efter skattad beteendeeffekt, for hushall med skuldkvoter 6ver 4,5 ganger bruttoinkomsten och olika
beldningsgrader.

Kélla: Finansinspektionen.

Amorteringarna 6kar i genomsnitt med néstan 2 000 kr per manad for hushall
som har bade hoga skuldkvoter och hoga belaningsgrader. Hushall med hdga
skuldkvoter och beldningsgrader mellan 50 och 70 procent dkar sina manatliga
amorteringar med nastan 1 000 kr i genomsnitt. Vart tionde hushall med en
skuldkvot 6ver gransvardet kommer att 6ka sina amorteringar med minst
3000 kr i manaden.

Vissa hushall minskar sina amorteringar med det skérpta kravet. Det ar hushall
som minskar sina lan sa mycket att de far en skuldkvot som ar lagre an
gransvardet. Ddrmed kan de amortera i samma eller lagre takt jamfort med det
gallande amorteringskravet. Amorteringarna i kronor minskar eftersom de
lanar ett mindre belopp.

Paverkan pa olika grupper av hushall

Beteendeforandringarna innebar att de hushall som paverkas av det skarpta
amorteringskravet tar ett mindre nytt bolan eftersom amorteringarna dkar. For
att begransa de 6kade skuldbetalningarna lanar en del av hushallen mindre och
sanker darmed sin skuldkvot under gransvardet. Det galler framst stora hushall
(tva vuxna med barn), familjer i Stockholm och bolanetagare i aldersgruppen
31-50 ar (se tabell 3). De aldre lantagarna och familjer med tva vuxna utan
barn lanar i stallet oftare fortsatt mer an 4,5 ganger bruttoinkomsten.
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Tabell 3. Férandring i skulder och amorteringar for de hushall som
paverkas av det skarpta amorteringskravet

Andelar (procent) Belopp (kronor)
Omfattas  Under krav Skulder Amortering
Goteborg 19 52 -430 000 400
Malmo 10 52 -430 000 300
Stockholm 30 63 -520 000 100
Ovriga landet 5 50 -460 000 0
Ovriga storstader 9 45 -470 000 100
18-30 16 46 -340 000 -100
31-50 16 62 -510 000 300
51-65 13 43 -500 000 600
Over 65 10 41 -590 000 800
1vuxen  Utan barn 21 49 -370 000 300
Med barn 18 57 -550 000 -100
2Vuxna Utan barn 12 36 -430 000 900
Med barn 12 69 -620 000 100

Anm.: Andelen som omfattas (i procent) ar de i respektive kategori som har skulder dver 4,5 ganger bruttoinkomsten.
Andelen under krav (i procent) &r hur stor del av de som paverkas av kravet som sanker sina skulder s att skulderna
blir mindre &n 4,5 ganger bruttoinkomsten. Skuldminskningen och amortering per manad anges i kronor.

Kalla: Finansinspektionen.

Dampningen av skulderna, pa grund av det skarpta amorteringskravet, ar
relativt likartad i de olika regionerna. | Stockholm beraknas skulderna dampas
med 520 000 kr, i Goteborg och Malmd med 430 000 kr och for 6vriga stader
med 470 000 kr.

Nya bolanetagare 6ver 65 ar dampar sina skulder med i genomsnitt 590 000 kr,
vilket ar nastan dubbelt s& mycket som de yngsta hushallen. Hushall med barn
minskar sina skulder mer &n hushall utan barn. Stora hushall, tva vuxna med
barn, minskar sina skulder med 620 000 kr i genomsnitt och ensamstaende med
barn med 370 000 kr i genomsnitt.

Att hushallen valjer att ta mindre bolan gor att amorteringarna i genomsnitt inte
okar sa mycket, men for enskilda hushall kan de 6ka patagligt. I Géteborg och
Malmo 6kar amorteringarna med i genomsnitt 300400 kr i manaden for
samtliga nya bolanetagare som paverkas. De hushall i G6teborg, Malmé och
Stockholm som fortsatt har skulder éver 4,5 ganger bruttoinkomsten efter att de
har sankt sina skulder kommer att amortera i genomsnitt runt 1 000 kr mer i
manaden.

Det ar en hogre andel av de yngsta bolanetagarna och lantagarna i
aldersgruppen 31-50 ar som paverkas av forslaget. Men, de yngsta lantagarna,

i aldersgruppen 18-30 ar, minskar i genomsnitt sina amorteringar. Det beror,
tillsammans med skulddampningen, pa att de amorterar mest redan i dag. De
aldsta hushallen dampar inte bara sina skulder mest, de 6kar dven sin manatliga

46

N4y

\NSp

T o
o1



Fl Dnr 17-9236

amortering mest. Sett till storleken pa hushall &r det framfor allt hushall med
tva vuxna utan barn som far 6kade amorteringar med det skarpta
amorteringskravet.

Skulderna minskar ytterligare 6ver tid
Skulderna minskar dessutom nar hushallen amorterar sina bolan. Darfor far ett
hushall allt lagre skuldkvoter och belaningsgrader over tid.

Med det géllande amorteringskravet kommer det genomsnittliga bolanet for
hushallen i 2016 ars bolaneundersokning att uppga till 1,7 miljoner kr 2020 for
att sedan minska ytterligare till 1,65 miljoner kr nar deras belaningsgrader har
minskat till under 50 procent och de inte langre omfattas av kravet (se diagram
8). Med det skarpta amorteringskravet blir det genomsnittliga bolanet cirka

50 00070 000 kr lagre beroende pa vid vilken tidpunkt man gor jamforelsen.
For hushall med stora lan blir dampningen storre. Det skérpta
amorteringskravet minskar bolanets storlek med 250 000 kr eller mer for
hushall med de storsta skulderna (95:e percentilen).*

Diagram 8. Bolan tagna 2016, medelvarde och 95:e percentilen
(Miljoner kr)

5 5
4 ~==o ———— 4
3 3
2 2
1 1
0 T T T T T T T T T 0
2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035
Nuvarande krav, medel Nuvarande krav, 95 percentil
- =Skarpt krav, 95 percentil —Skaérpt krav, medel

Anm: Diagrammet visar utvecklingen over tid for de som tog ett nytt bolan 2016. Det skérpta kravet &r beraknat med
hansyn till skattad beteendeférandring och bolaneforetagens kreditprévning.

Kélla: Finansinspektionen.

Skuldkvoterna sjunker ocksa éver tid. Minskningen beror bade pa att skulderna
amorteras och pa att hushallens inkomster 6kar. Den genomsnittliga skulden
for nya bolanetagare ar ungefar tre ganger sa stor som bruttoinkomsten 2016
(se diagram 9). Det gallande amorteringskravet tillsammans med

*® Den 95:e percentilen anger den skuld som 5 procent av hushallen éverstiger.
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inkomstokningen, som hér antas uppga till 4 procent per ar, sanker den
genomsnittliga skuldkvoten till 2,5 ganger bruttoinkomsten 2020. Med det
skarpta amorteringskravet uppskattas skuldkvoten inledningsvis bli

11 procentenheter lagre. Kravets paverkan ar storre for de hushall som har
stora 1&n och higa skuldkvoter. Ar 2035 blir skuldkvoten for de med storst
skulder i genomsnitt 70 procentenheter lagre med det skarpta kravet jamfort
med det géllande amorteringskravet.*

Nar skulderna minskar sjunker dven skuldbetalningarna. Ett hushalls
skuldbetalningar bestar av rantekostnader och amorteringar. Med det gallande
amorteringskravet och dagens ranteniva uppgar hushallens skuldbetalningar till
i genomsnitt 9 procent av den disponibla inkomsten for de hushall som tog nya
bolan 2016 (se diagram 10). Skuldbetalningarnas andel av inkomsten minskar
over tid pa grund av amorteringar och 6kade inkomster. Med det skarpta
amorteringskravet 6kar de genomsnittliga skuldbetalningarna inledningsvis till
nastan 10 procent av den disponibla inkomsten. Okningen i skuldbetalningar
som foljer av det skarpta kravet motverkas delvis av att hushallen lanar mindre.
Det skarpta kravet leder till att 7 procent av hushallen amorterar i snabbare takt
jamfort med det gallande amorteringskravet. Dessa hushall kommer snabbt ner
till en skuldkvot under gransvardet och amorterar darefter pa samma satt som
med det géllande amorteringskravet. Hushall med stora skulder paverkas mer,
bade av den inledande ékningen av skuldbetalningar och av minskningen pa
sikt.

> Avser 95:e percentilen.
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Diagram 9. Skuldkvoter, medelvarde och 95:e percentilen

(Procent)
600 600
500 500
~
=~ -~
400 R 400
300 300
200 200
100 100
0 0
2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035
Nuvarande krav, medel —Skarpt krav, medel
Nuvarande krav, 95 percentil — -Skarpt krav, 95 percentil

Anm: Diagrammet visar utvecklingen éver tid for de som tog ett nytt 1dn 2016. Det skarpta kravet ar beraknat med
hansyn till beteendeeffekt och bolaneforetagens kreditprévning.
Kélla: Finansinspektionen.

Diagram 10. Skuldbetalningar som andel av disponibel inkomst, medel och
95:e percentilen

(Procent)

25 25

20

15

10

5
0 T T T T T T T T T O
2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035
Nuvarande krav, medel Nuvarande krav, 95 percentil
— =Skérpt krav, 95 percentil —Skarpt krav, medel

Anm: Diagrammet visar utvecklingen over tid for de som tog ett nytt boldn 2016. Det utékade kravet 4r berdknat med
hansyn till skattad beteendeeffekt och bolaneforetagens kreditprévning.

Kélla: Finansinspektionen.
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3.1.3 Det skarpta amorteringskravets paverkan pa totala skulder

Forslaget omfattar endast nya bolanetagare, men i takt med att allt fler bostader
omsatts kommer allt fler hushall att omfattas av det skéarpta amorteringskravet.
Darfor kommer det skarpta amorteringskravet successivt att paverka de totala
skulderna. For att fa en uppfattning av det skarpta amorteringskravets effekter
pa de totala skulderna gors en prognos av hur framtida skulder, bostadspriser
och inkomster skulle utvecklas utan ett sk&rpt amorteringskrav. Prognosen
utgar fran Konjunkturinstitutets bedomning fran mars 2017 och
Finansinspektionens ekonometriska modell for hushallens skulder.
Basscenariot innebar att skulder och bostadspriser vaxer snabbare an
inkomsterna till och med ar 2020. Under tiden 6kar aven skuldkvoterna och
2020 har cirka 19 procent av hushallen en skuldkvot 6ver gransvardet med det
géllande amorteringskravet (se diagram 11). Darefter ¢kar inte skuldkvoterna
eftersom skulder och inkomster antas vaxa i samma takt.

| ett alternativt scenario (husprisscenariot) antas det att bostadspriserna 6kar
snabbare &n i basscenariot, utan att inkomsterna 6kar i samma takt. | det
scenariot kommer knappt var tredje ny bolanetagare ar 2026 att ha en
skuldkvot dver gransvardet, med det géllande amorteringskravet.

Effekterna av det skarpta amorteringskravet i basscenariot ar att andelen nya
bolanetagare med en skuldkvot dver gransvardet sjunker till 7 procent i
utgangslaget och blir 12 procent fran och med ar 2020 (se diagram 11). |
husprisscenariot blir andelen ar 2026 drygt 20 procent med det skarpta kravet.
Det skérpta amorteringskravet minskar direkt nyutlaningen med cirka

4 procent. Darefter dampas nyutlaningen med cirka 6 procent i basscenariot,
och med upp till 10 procent i husprisscenariot.
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Diagram 11. Andel nya bolanetagare med skulder 6ver 4,5 ganger
bruttoinkomsten vid olika utveckling i huspriserna

(Procent)
35 35
30 30
25 25
20 20
15 15
10 10
5 5
0 0
Utfall 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Basscenario Basscenario reglerad
— -Husprisscenario reglerad —Huspriser 6kar med 8 procent

Anm: Den gula linjen, basscenariot, visar andelen hushall med en skuldkvot 6ver 4,5 ganger bruttoinkomsten om
inkomsterna utvecklas som i Konjunkturinstitutets bedomning frdn mars 2017 och skulderna enligt
Finansinspektionens Bayesianska VAR-modell. Den réda linjen visar motsvarande andel om huspriserna (och
nyutlaningen) okar med 8 procent och inkomsterna med 4 procent om &ret.

Kélla: Finansinspektionen.

Déampningen av nyutlaningen paverkar dven utvecklingen av de totala
skulderna. Det skarpta amorteringskravet dampar den arliga procentuella
forandringen av aggregerade skulder med i genomsnitt 0,5 procentenheter till
och med ar 2020 (se diagram 12). Déarefter a&r dampningen mindre. I slutet av
2026 ar skuldnivan 3,5 procent lagre med det skarpta amorteringskravet. |
scenariot med snabbare tillvaxt i huspriserna blir ddmpningen i genomsnitt

0,6 procentenheter fram till och med 2026. Skuldnivan blir da nastan 6 procent
lagre an med det gallande amorteringskravet.
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Diagram 12. Aggregerade skulder, utan och med reglering
(Arlig procentuell forandring)

8 | 8
7 - T~=o__ 7
< - -
6 Seis o T oToo-o---=- 6
S N\
A
5 s 5
\\ \
\\ ~
4 SO 4
3 3
2 2
1 1
0 T T T T T T T 0
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026
Skulder - =-Basscenario
= =Huspriser 6kar med 8 procent  ==-Basscenario reglerad

Husprisscenario reglerad

Kélla: Finansinspektionen.
3.1.4 Andra effekter for bolanetagare

Inlasningseffekter

Det gallande amorteringskravet har inneburit vissa inlasningseffekter, bland
annat pa grund av att gamla lan inte omfattas av kraven. Liknande
overgangsregler, att gamla Ian inte omfattas, foreslas aven i det skéarpta
amorteringskravet. Inlasningseffekterna beror pa att hushall som redan har
bolan inte véljer att flytta i samma utstrackning som annars, om de bedomer att
deras onskade konsumtionsniva 6ver tiden paverkas av amorteringskravet.
Inlasningseffekterna kan innebéra en samre rorlighet pa bostadsmarknaden och
darmed en samhéllsekonomisk kostnad. Finansinspektionen anser dock att
denna effekt ar begransad pa aggregerad niva och framst beror pa det gallande
amorteringskravet, eftersom manga fler bolanetagare paverkades nar det kravet
infordes. Det skarpta kravet paverkar endast 14 procent av nya bolanetagare,
men de som paverkas av det skarpta kravet vantas gora det i storre utstrackning
an nér det gallande amorteringskravet infordes.

Inlasningseffekten ar starkast for hushall som planerar att flytta till ett dyrare
boende. Det ar framst da det finns ett behov av att belana sig hogt och darmed
riskera att omfattas av kravet. Hushall som planerar att flytta till billigare
boenden boér i mindre utstrackning omfattas av det skéarpta amorteringskravet.
Dock kan bolanetagare med laga inkomster (ofta aldre) paverkas aven vid kop
av billigare boende.

Aven hushall som har képt nyproducerade bostader kan f& minskade incitament
till att flytta. Det beror pa att dessa hushall, pa samma sétt som enligt det
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gallande amorteringskravet, kan fa undantag fran det skéarpta amorteringskravet
i upp till fem ar om de har kvar den nyproducerade bostaden. Om ett sadant
hushall inom femarsperioden flyttar till en bostad som inte &r nyproducerad
innebar det att hushallet omfattas av amorteringskrav. Dessutom kan priserna
pa nyproducerade bostader vara hogre eftersom bolanen inte omfattas av
amorteringskravet.” Vid férsaljning kan det vara svart for den forsta kdparen
att fa motsvarande forséljningspris. Aven detta kan minska rorligheten pa
bostadsmarknaden nagot, men effekten bor vara begransad eftersom
undantaget endast omfattar de forsta fem aren. Denna forutsattning ar dessutom
kand vid kopetillfallet.

Amorteringar 6kar hushallens boendeutgifter men &r i grunden ett sparande.
Darmed blir inlasningseffekten till foljd av amorteringskravet formodligen inte
lika stark som om regleringen hade medfort en kostnad. Inlasningseffekterna
blir starkare nar de syftar till att undvika kostnader, till exempel skatt pa
kapitalvinst.

Begransningar i hushallens mojlighet att vélja sparform

Ett amorteringskrav innebar en inskrankning av hushallens maojligheter att
sjalva valja sparform. Detta galler dven det skarpta amorteringskravet. Vissa
hushall kommer att amortera mer &n vad de annars skulle ha gjort. Det kan
innebdra att de minskar sin konsumtion eller att de minskar sitt 6vriga
sparande. For de hushall som amorterar i stéallet for att spara pa annat satt kan
den sammantagna framtida avkastningen bli lagre an vad den skulle bli utan ett
amorteringskrav. Det beror pa att bolanerantor, efter ranteavdrag, generellt sett
ar lagre an den forvantade avkastningen pa manga andra sparformer. Samtidigt
minskar risken i hushallens sparande eftersom vardet pa annat sparande som
aktier och fonder kan variera mycket. Dessutom samvarierar dessa sparanden
ofta med vardet pa hushallens bostad. En amortering &r ett sékert sparande
medan annat sparande i andra former inneb&r en mojlighet till hogre avkastning
men ocksa en risk for forlust. Med hansyn tagen till risken i olika sparformer,
behdver amortering alltsa inte vara en samre sparform an ett mer riskfyllt
sparande.

Andra sparformer an amorteringar har generellt sett den fordelen att pengarna
ar mer tillgangliga om de skulle behévas — exempelvis vid inkomstbortfall eller
annat plotsligt behov av likvida medel. | ett sadant lage kan det vara svart for
bolanetagare att ta nya lan motsvarande tidigare gjorda amorteringar for att
tillfalligt tacka ovantade utgifter. Det dr da betydligt enklare att salja finansiella
tillgangar eller ta ut eventuella pengar pa sparkonton. Okade amorteringar som
sker pa bekostnad av annat sparande kan darfor gora att vissa hushall far samre
mojlighet att hantera ovéantade kostnader eller inkomstbortfall. Samtidigt
kommer manga hushall att fa 6kad motstandskraft mot stérningar genom att
Okade amorteringar minskar skuldens storlek. For att motverka negativa
effekter av att en del hushall far mindre likvida buffertar har bolaneféretagen

°2 Dock stér det fritt for banken att &ndd krava amortering, varfor denna effekt i praktiken bor
vara mindre.
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mojlighet att bevilja undantag fran amorteringskravet om det finns sarskilda
skal.

3.2 Konsekvenser for bolaneforetagen

3.2.1 Berorda foretag

Det ar samma foretag som omfattas av forslaget till skarpt amorteringskrav
som av de géllande amorteringsforeskrifterna, ndmligen kreditinstitut — banker
och kreditmarknadsforetag — verksamma i Sverige. Det finns for nérvarande
124 kreditinstitut med tillstand i Sverige. Av dessa ar 90 banker (inklusive 47
sparbanker och 2 medlemsbanker) och 34 kreditmarknadsforetag. Forslaget
kommer dven att omfatta utlandska foretag som, genom filial eller pa annat
satt, ger ut bolan i Sverige. Antalet sadana filialer ar 29 stycken, och av dessa
har Danske Bank den mest omfattande bolaneverksamheten i Sverige. Det
finns 515 utlandska banker som driver nagon typ av verksamhet i Sverige utan
dotterbolag eller filialer. De ingdr inte i konsekvensanalysen da dessa har en
mycket liten bolaneverksamhet i Sverige. Kreditmarknadsforetag ingar inte
heller.

Bolan lamnas i Sverige framst av bankaktiebolag med tillhGrande
hypoteksbolag samt sparbanker. Totalt handlar det om cirka 90 foretag.>® De
atta storsta bolaneforetagen — Danske Bank, Lansforsakringar bank, Nordea,
SBAB, SEB, Skandiabanken, Svenska Handelshanken och Swedbank — star
tillsammans for ungefar 95 procent av den totala utestaende bolanevolymen i
Sverige.>

Finansinspektionen gor en arlig provning av tillsynsbehovet. Prévningen
baseras pa hur systemviktiga foretagen ar och deras storlek ar den viktigaste
faktorn.” Enligt nuvarande bedémning bestar kreditinstituten av fyra
storbanker (Nordea, SEB, Svenska Handelsbanken, Swedbank), atta
mellanstora kreditinstitut, cirka tio mindre kreditinstitut och dvriga &nnu
mindre Kreditinstitut.

Kreditinstitutens generella affarsmodell ar att ge ut krediter och utlaningen
finansieras ofta med inlaning. Dock ar det manga kreditinstitut som har en
annan karnverksamhet an att ge ut bolan. Aven dessa omfattas av det skérpta
amorteringskravet, men paverkas inte direkt. Sadana foretags huvudsakliga
verksamhet &r ofta att Ilamna konsumtionskrediter (till exempel vid kop av
bilar), mojliggora vardepappershandel, endast ge lan utan sakerheter eller att
hjélpa till med finansiering for offentliga andamal. For narmare beskrivning av
kreditinstitutmarknaden se 2017 &rs tillsynsrapport for kreditinstituten.>®

53 Sedan bolanedirektivet genomfordes i svensk ratt finns det numera dven bostadskreditinstitut
enligt lagen (2016:1024) om verksamhet med bostadskrediter. Sddana foretag ar inte
kreditinstitut och omfattas inte av det gallande amorteringskravet eller av forslaget.

> Det ar dessa &tta banker som ingdr i Finansinspektionens bol&neundersékning.

> http://www.fi.se/sv/publicerat/nyheter/2016/kategorisering-av-svenska-kreditinstitut-2017/.
% http://www.fi.se/sv/publicerat/rapporter/tillsynsrapporter/2016/tillsynen-over-bankerna-och-
kreditmarknadsforetagen/.
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3.2.2 Allmant om kostnaderna

Finansinspektionen beddmer att forslaget till sk&rpt amorteringskrav kommer
att innebara hogre kostnader for bolaneforetagen. Det handlar dels om
engangskostnader, dels hogre I6pande kostnader.

Amorteringar ar nagot som bolaneforetagen hanterar redan i dag, inte minst pa
grund av det gallande amorteringskravet. Samtidigt har i princip alla stérre
bolaneféretag interna skuldkvotsregler som en del av sin kreditprévning. | de
delarna inkluderas begreppen skuld och inkomst. Det skarpta
amorteringskravet vantas darfor inte innebéra nagon omfattande anpassning for
foretagen. De storre kostnader som anda kan forvantas pa grund av forslaget ar
att utbilda personal, uppdatera system, halla lite langre kundméten och utoka
informationen till bolanetagarna pa grund av 6kade informationskrav.
Kostnaden uppstar till stor del pa grund av att ett ytterligare begrepp,
skuldkvot, regleras i detalj. Detta kan skilja sig fran hur bolanefcretagen i dag
har definierat begreppet.

Konsekvenserna for bolaneforetagens affarsmodeller och balansrakningar
behandlas endast kvalitativt da dessa effekter ar svara att forutse exakt. Det ar
dessutom inte ngdvéndigtvis kostnader utan mindre anpassningar i
affarsmodellerna.

3.2.3 Engangskostnader

Det skédrpta amorteringskravet innebér att det tillkommer nya skuldbegrepp och
att nya berakningar ska goras. Vissa ovriga engangskostnader lar darfor uppsta,
framst for att anpassa rutiner och interna system samt for att utbilda personal.>
Finansinspektionen bedomde att engangskostnaden for det gallande
amorteringskravet att utbilda personal skulle uppga till 3-7 miljoner kr vardera
for de atta storsta bolaneforetagen och 1 miljon kr vardera for de mindre
bolanefdretagen, vilket gav en total engangskostnad pa 122 miljoner kr.
Kostnaden for utbildning beror pa storleken pa bolaneverksamheten, sa siffran
skiljer sig betydligt mellan mindre och storre bolaneforetag.

Sedan inférandet av det géllande amorteringskravet har det skapats en
licensiering for bolan under Swedsec.>® Finansinspektionen beddmer att
licensieringen kommer att utokas sa att den aven innehaller det skarpta kravet
och att personal pa bolaneforetagen darigenom kommer att utbildas. En orsak
till licensieringen &r de hogre krav pa kompetens och kunskap hos personal
som arbetar med bolan, som féljer av lagen (2016:1024) om verksamhet med
bostadskrediter och Finansinspektionens foreskrifter och allméanna rad (FFFS
2016:29) om verksamhet med bostadskrediter. De som redan har bolanelicens
genom Swedsec kommer att uppdatera sina kunskaper genom de arliga
kunskapsuppdateringarna, som anda skulle ske. Utéver den generella

> Utbildning av personal ar ocksé en lépande kostnad som kan férvéntas dka nagot.
*8 Swedsec &r ett foretag som tillhandahaller licensiering av anstéllda pé den svenska
finansmarknaden.
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utbildningen behdvs bankspecifika inlarningsinsatser for att personal inom
respektive bolaneforetag ska lara sig det skéarpa kravet. Finansinspektionen
beddmer att de ytterligare administrativa engangskostnaderna for utbildning
blir mindre till foljd av det skéarpta kravet &n vid inforandet av det géllande
amorteringskravet, eftersom bolaneforetagens personal nu ar van att hantera
amorteringar till f6ljd av amorteringskrav och interna skuldkvotsregler.

De interna systemen hos bolaneforetagen behéver uppdateras, vilket ar en
administrativ kostnad. Flera bolaneforetag har skapat fungerande system for att
folja det gallande amorteringskravet, men da skuldkvoten laggs till behdver
systemen uppdateras. Finansinspektionen beddmer att denna systemkostnad
bor bli ndgot lagre an nar det gallande amorteringskravet infordes. Kostnaden
for detta bedoms inte skilja sig lika mycket mellan bolaneforetagen eftersom
systeméndringen kan tillampas av all berord personal i foretaget. Det kan bli
nagot dyrare for storre foretag eftersom det &r andringar i fler system som
behdver goras. Dock kan det tankas att storre bolaneforetag har mer intern
kompetens for att uppdatera systemen. Mindre foretag kan daremot behova
kopa in sadana system, eller systemuppdateringar, till ett hogre pris.
Sammantaget bor dock kostnaden for systemuppdateringar vara hogre for de
storre bolaneforetagen.

Det skarpta amorteringskravet innebar att bolaneféretagen ska lamna skriftlig
information till bolanetagarna aven om de uppgifter som ligger till grund for
berdkning av skuldkvoten. . Den utvidgade informationsskyldighet som detta
innebdr beddms inte medfdra lika omfattande kostnader som vidinférandet av
de géllande foreskrifterna.

Kostnaden for utbildning forvantas bli lagre jamfort med vid inférande av det
gallande amorteringskravet. Aven kostnaden for systemuppdateringar forvantas
bli nagot lagre, men dar ar det stor osékerhet i hur langt bolaneféretagen har
kommit i anpassningen av sina system till det gallande amorteringskravet. Det
paverkar kostnaden aven for det skarpta kravet. Kostnaden for
systemuppdateringar kan darmed antas sjunka mindre &n kostnaden for
utbildning jamfort med det géllande amorteringskravet. Det innebér att
kostnaden for bolaneféretag med mindre omfattande verksamhet kan bli nagot
storre. Med ett antagande om att engangskostnaden for det skérpta kravet ar
hélften sa stor som vid inférandet av det gallande amorteringskravet bor
engangskostnaden bli 1,5-3,5 miljoner kr for de atta stérsta bolaneforetagen
och 500 000 kr for de 6vriga 82 bolaneféretagen. Darmed blir den totala
engangskostnaden for bolaneféretagen 8 x 1,5 eller 3,5 + 82 x 500 000 = 53—
69 miljoner kr.

3.2.4 Lopande kostnader

Utdver engangskostnaderna uppstar aven vissa lopande kostnader till foljd av
regleringen. Det handlar framst om att vissa kundm@oten kan ta langre tid att
genomfora och att bolaneforetagen darfor kan fa en hogre personalkostnad. De
I6pande kostnaderna beror bade pa bolaneféretagets storlek och affarsmodell,
och kan darfor variera vasentligt mellan olika foretag. Finansinspektionen
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uppskattade att de totala I6pande kostnaderna vid inforandet av det gallande
amorteringskravet skulle uppga till hogst cirka 105 miljoner kr per ar for hela
bolanesektorn. Uppskattningen baserades pa data fran 2015 ars
bolaneundersokningen da de atta storsta bolaneféretagen under aret hade
ungefar 325 000 kundméten. Enligt en uppskattning, baserad pa 2016 ars
bol&neundersokning, kan antalet rliga kundméten i stéllet bli cirka 500 000.>
Detta ar troligen en uppskattning i éverkant eftersom antalet lantagare som vill
utoka sina befintliga bolan bedéms bli lagre med det skarpta kravet. |
berdkningen infor det gallande amorteringskravet antogs att kundmaotena skulle
bli i genomsnitt 15 minuter langre. Det skdrpta amorteringskravet innebér att
amorteringskravet nu aven baseras pa skuldkvoten. Finansinspektionen
uppskattar den okade tidsatgangen per kundmote till i genomsnitt 5 minuter.
Det innebadr att kostnadsokningen for kundmdoten med det skarpta kravet &r en
tredjedel av motsvarande kostnadsdkning for det gallande amorteringskravet.
Den l6pande kostnaden for bolaneforetagen till foljt av utokade kundmaten blir
darmed 54 miljoner kr &rligen.®

Forslaget innebér att informationskravet till bolanetagarna blir mer omfattande.
Bolanefdretagen ska skriftligen ge nédvandig information i varderingen av
bostaden samt berakningsunderlag for belaningsgrad och skuldkvot till
bolanetagarna. Det skérpta amorteringskravet innebér att skuldkvoten ocksa
anvands vid berdkning av amorteringskostnaden. Darmed tillkommer uppgifter
som behdver lagras for att bolaneforetagen ska uppfylla kravet om
informationsutbyte, exempelvis vid utékade lan eller om en kund vill byta
bank. Det kan innebaéra ytterligare administrativa kostnader for foretagen da de
behdver anpassa sina system. Engangskostnaden for att uppdatera systemen for
detta ingar i berakningarna i avsnitt 3.2.3. Daremot kommer det att ta 1-2
minuter per bolan att inféra denna information, vilket enligt antagandet ovan
om antalet kundmoéten innebar en kostnad pa 11-22 miljoner kr arligen for
foretagen.

Pa sikt innebar det skarpta amorteringskravet dven att bolaneforetagens
utestaende bolanevolym blir lagre &n vad den skulle ha varit utan kravet. Det
innebdr sannolikt minskade ranteintékter for foretagen, men samtidigt lagre
risker i utldningen med tiden. Detta innebér bade for- och nackdelar for
bolanefcretagen. Bolaneféretagen kan dessutom anvanda de ytterligare
amorterade medlen till andra &ndamal och pa sa satt behalla sin balansrakning
ungefér som innan det skérpta kravet. Darfor gors ingen uppskattning av denna
kostnad.

%926 210 avtal i Bolaneundersokningen 2016. Justerat for sasongsvariation, val av tid p&
manaden for undersokningen, att inte alla bolaneféretag omfattades samt uppjustering for att
tacka hela aret uppskattas antalet nya bolaneavtal &rligen uppga till cirka 500 000 stycken.
Dessa inkluderar tillaggslan och bankbyten.

% Uppjusterat for storre antal kundméten an uppskattningen for det befintliga
amorteringskravet.
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3.25 Sammantagna kvantitativa kostnader for bolaneféretagen

Totalt bedomer Finansinspektionen att engangskostnaderna av forslaget
kommer att uppga till 53-69 miljoner kr. De l6pande kostnaderna uppskattas
till 6576 miljoner kr. Uppskattningarna ar dock mycket osékra och har gjorts
med forsiktiga antaganden. De storsta konsekvenserna for bolaneféretagen av
det skarpta kravet uppstar till foljd av minskad nyutlaning och 6kade
amorteringar, snarare an administrativa och évriga kostnader. Dessa
konsekvenser ar dock inte att anse som en kostnad utan en andrad forutséttning
pa bolanemarknaden som har bade for- och nackdelar ur ett Iénsamhets- och
riskperspektiv.

3.2.6 Effekter pa konkurrensen

Trots att kostnaderna kan vara en storre borda for de mindre bolaneforetagen i
forhallande till deras omsattning bedémer Finansinspektionen att regleringen
inte kommer att fa nagra stora konsekvenser for konkurrensen pa
bolanemarknaden. Det beror framfor allt pa att kostnaderna &r sma i
forhallande till de intakter som bolaneverksamhet ger. Vidare vantas det
skarpta amorteringskravet inte forsvara namnvart for nya aktorer att komma in
pa bolanemarknaden, eftersom andra krav for att fa tillstand att ge bolan &r
hardare och mer kostsamma.

Rantenivan ar det viktigaste konkurrensmedlet pa boldnemarknaden. Till
skillnad fran rantebetalningar ar amorteringar inte en kostnad for
bolanetagarna, men de innebér en utgift som vissa bolanetagare kan vilja
undvika. Amorteringsvillkor kan vara ett viktigt konkurrensmedel for
bolanefdretagen. En reglering som begransar foretagens mojlighet att sjélva
bestamma amorteringsvillkoren kan darfor innebéara att konkurrensen pa
bolanemarknaden till viss del forsamras. Finansinspektionen anser dock inte att
det ar 6nskvart att bolaneforetag konkurrerar genom att erbjuda
amorteringsvillkor som kan skapa risker for makroekonomin.

3.2.7 Konsekvenser for rapportering

Det skérpta amorteringskravet vantas inte ge upphov till nagra betydande
kostnader i form av ytterligare rapportering till myndigheter for
bolaneforetagen. De storsta bolaneforetagen rapporterar data till
Finansinspektionen i den arliga bolaneundersokningen. Resultatet av
undersokningen anvands for att sékerstalla att bolanetaket och
amorteringskravet foljs och for att analysera riskerna med hushallens skulder.
Eftersom bankerna redan i dag rapporterar in amorteringar och skuldkvoter
bedoms inte den ytterligare bordan pa grund av forslaget vara av storre
betydelse for bolaneforetagen.
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3.3 Konsekvenser for Finansinspektionen

Finansinspektionen genomfor arligen en undersékning av nya bolan. Dér
studeras bland annat hur bolaneféretagen féljer bolanetaket och det gallande
amorteringskravet. Dessutom analyseras riskerna med hushallens skulder.
Inom ramen for kommande undersokningar kommer Finansinspektionen aven
att behdva analysera hur det skarpta amorteringskravet efterlevs. Aven om det
kommer att krava nagot mer resurser pa grund av 6kad komplexitet i
amorteringskravet sa vantas inte forslaget fa nagra storre konsekvenser for
Finansinspektionen.
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Bilaga

I denna bilaga redovisas en kompletterande fordelningsanalys. Bilagan delas
upp i tva delar. I den forsta delen analyseras vilka hushall som omfattas, medan
den andra delen analyserar hur mycket de som omfattas skulle behdva ¢ka sina
amorteringar. | analysen beaktas inte eventuella beteendeeffekter, t.ex. att
hushall pa grund av det skarpta amorteringskravet véljer att kdpa en billigare
bostad.

Vilka hushall omfattas?
Diagram B1. Andel nya bolanetagare med skulder 6ver 4,5 ganger

bruttoinkomsten, fordelade pa olika belaningsgrader och storlek pa hushall
(Procent)

15 15

10 10

0-50 50-70 70-
En vuxen utan barn = En vuxen med barn
= Tva vuxna utan barn = Tva vuxna med barn

Anm. En relativt stor andel (cirka 10 procent) av hushall med en vuxen har en beldningsgrad Gver 70 procent och en
skuldkvot 6ver gransvardet (3 procents amortering). Hushall med en vuxen och barn paverkas ocksa i stor utstrackning,
men andelen som paverkas ar mer jamnt fordelade Gver olika belaningsgrader.

Kalla: Finansinspektionen.
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Diagram B2. Andel nya bolanetagare inom respektive region med skulder
over 4,5 ganger bruttoinkomsten, férdelade pa olika belaningsgrader
(Procent)

15

15

10

10

0-50

0
50-70 70-
m Stormalmo m Storstockholm

= Storg6teborg
m Ovriga landet = Ovriga storstader

Anm: En relativt stor andel (n4stan 14 procent) av hushallen i Storstockholm har en beldningsgrad Gver 70 procent och
skulder dver 4,5 ganger bruttoinkomsten (3 procents amortering).

Kalla: Finansinspektionen.
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Diagram B3. Andel nya bolanetagare inom respektive aldersgrupp med

skulder 6ver 4,5 ganger bruttoinkomsten, fordelade pa olika belaningsgrader
(Procent)

15

15

10

10

0-50

50-70
= 51-65 &r

0-30 ar

0
70-
m 31-50 &r

m 66 ar och aldre
Anm: En relativt stor andel (cirka 12 procent) av de yngre hushéllen (upp till 30 &r) har en beléningsgrad pa 6ver 70

procent och en skuldkvot éver gransvérdet (3 procents amortering).
Kalla: Finansinspektionen.
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Hur mycket paverkas hushallen?

Diagram B4. Amorteringar som andel av disponibel inkomst, férdelade pa
olika grupper for belaningsgrad (LTV) och skuldkvot (LTI)

(Procent)

20 20

15

10 10
I I .5
. i i ‘ Lo

LTV<50 LTV50-70 LTV>70 LTV<50 LTV 50-70 LTV>70
LTI<450 LTI<450 LTI<450 LTI>450 LTI>450 LTI>450

Dagens mNuvarande = Skarpt

(4]

o

Anm: Diagrammet visar amorteringar som andel av disponibel inkomst i olika amorteringsintervall. ”Skérpt” visar hur
mycket en genomsnittligt bolanetagare skulle behGva amortera som andel av den disponibla inkomsten vid ett skarpt
amorteringskrav. "Nuvarande” visar amorteringarna enligt det géllande amorteringskravet. De faktiska amorteringarna
ar i vissa fall lagre till foljd av olika undantag. ”Dagens” visar de genomsnittliga faktiska amorteringarna, som i
allméanhet ar lagre. For nya bolanetagare med lag beléningsgrad (<50), men hég skuldkvot (>450) kommer
amorteringarna i genomsnitt att 6ka fran 0 procent av den disponibla inkomsten till 5,7 procent. For nya bolanetagare
med en belaningsgrad p& 50--70 procent och en hég skuldkvot (>450) kommer amorteringarna i genomsnitt att 6ka
frén 6,4 procent av den disponibla inkomsten till 12,8 procent. For de med higa skuldkvoter (>450) och hog
beléningsgrad (>70) kommer amorteringarna att 6ka fran i genomsnitt 12,3 procent av den disponibla inkomsten till
nastan 18,5 procent.

Kalla: Finansinspektionen.
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Diagram B5. Genomsnittliga amorteringar som andel av disponibel inkomst
for bolanetagare med skulder dver 4,5 ganger bruttoinkomsten, férdelade pa
storlek pa hushall

(Procent)

20 | 20

15 15

10 10
5 5
0 ‘ 0

En vuxen utan En vuxen med Tva vuxna utan Tva vuxna med
barn barn barn barn

Dagens mNuvarande m» Skarpt

Anm: Diagrammet visar de genomsnittliga amorteringarna for olika storlek pa hushall. ”Skirpt” visar hur mycket en
genomsnittligt bolanetagare skulle behéva amortera som andel av den disponibla inkomsten vid ett skarpt
amorteringskrav. "Nuvarande” visar amorteringarna enligt det géllande amorteringskravet. De faktiska amorteringarna
ar i vissa fall lagre till foljd av olika undantag. ”Dagens” visar de genomsnittliga faktiska amorteringarna, som i
allménhet ar lagre. Okningen blir kraftigast for hushall med en vuxen utan barn (6,4 procent) och minst for hushall
med tva vuxna utan barn (5,4 procent).

Kalla: Finansinspektionen.
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Diagram B6. Genomsnittliga amorteringar som andel av disponibel inkomst

for bolanetagare med skulder 6ver 4,5 ganger bruttoinkomsten, fordelade pa
olika aldersgrupper

(Procent)

20 | 20

15 15

10 10
5 5
0 0

0-30 31-50 51-65 66 och aldre
Dagens mNuvarande m» Skarpt

Anm: Diagrammet visar de genomsnittliga amorteringarna for olika aldersgrupper. ”Skirpt” visar hur mycket en
genomsnittligt bolanetagare skulle behéva amortera som andel av den disponibla inkomsten vid ett skarpt
amorteringskrav. "Nuvarande” visar amorteringarna enligt det géllande amorteringskravet. De faktiska amorteringarna
ar i vissa fall lagre till foljd av olika undantag. ”Dagens” visar de genomsnittliga faktiska amorteringarna, som i

allmanhet ar lagre. Okningen &r runt 6 procent av den disponibla inkomsten for samtliga aldersgrupper jamfort med
gallande amorteringskrav.

Kalla: Finansinspektionen.
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Diagram B7. Genomsnittliga amorteringar som andel av disponibel inkomst
for bolanetagare med skuldkvoter pa Gver 4,5 ganger bruttoinkomsten,
fordelade pa olika regioner

(Procent)
20 | 20
15 15
10 10
5 5
0 ' ' ' ' 0
Storgéteborg Stormalmé Storstockholm Ovriga landet Ovriga

storstader
Dagens mNuvarande m» Skarpt

Anm: Diagrammet visar de genomsnittliga amorteringarna for olika regioner. ”Skérpt” visar hur mycket en
genomsnittligt bolanetagare skulle behéva amortera som andel av den disponibla inkomsten vid ett skarpt
amorteringskrav. "Nuvarande” visar amorteringarna enligt det géllande amorteringskravet. De faktiska amorteringarna
ar i vissa fall lagre till foljd av olika undantag. ”Dagens” visar de genomsnittliga faktiska amorteringarna, som i
allménhet ar lagre. Okningen &r storst i Storstockholm dér de genomsnittliga amorteringarna 6kar med 6,4 procent av
den disponibla inkomsten, medan 6kningen &r lagst i 6vriga landet med 4,6 procent av den disponibla inkomsten.
Kalla: Finansinspektionen.
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