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FINANSINSPEKTIONEN
Bankernas hantering av undantag fran amorteringskrav vid nyproduktion

Forord

Finansinspektionen (FI) har fatt i uppdrag av regeringen att f6lja upp hur
bolénegivare tillimpar mojligheten att ge lantagare undantag fran
amorteringskraven om de har 1lan med en nyproducerad bostad som sidkerhet. Vi
ska dven Overvéga hur anvindningen av undantaget regelbundet kan foljas upp och
rapporteras. Genom denna rapport slutredovisar vi uppdraget.

I rapporten presenterar FI den information som vi har samlat in vid dialogmdten
med bankerna. Vi beskriver dven hur det ser ut bland nya lantagare i var arliga
bolanekartlaggning. Sju av étta banker anvander undantaget. Sex av dessa tillimpar
det i vissa fall. Analysen visar att ldntagarna som koper nyproducerade bostéder
kénner till att det finns en mojlighet till undantag.

Stockholm den 28 februari 2024

Daniel Barr
Generaldirektor

Forord
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Sammanfattning

Bankerna har moéjlighet att ge lantagare undantag fran amorteringskraven om de
har ett bolan med en nyproducerad bostad som sékerhet. Det ar upp till banken att
beddma hur méjligheten till undantag ska anvdndas. Bland de banker som ingar i
uppfoljningen finns det en bank som inte anvénder undantaget alls. En annan bank
beviljar undantag i samtliga fall nir kunden efterfragar det och samtidigt uppfyller
kriterierna enligt amorteringsforeskrifterna. Ovriga sex banker beviljar undantag i
vissa fall. De baserar sina beslut antingen pa lantagarens belaningsgrad eller en
individuell bedémning av behovet av undantag. Enligt bankerna kan ett sadant
behov exempelvis vara att hantera kostnader som kan uppsté efter att en lantagare
har byggt ett smahus.

Regeringen betonar att det ar viktigt att l&ntagare kanner till att mdjligheten till
undantag fran amorteringskraven finns och att bankerna tillampar den pa ett
dndamalsenligt vis.! Flera banker anger att de flesta kunder som koper en
nyproducerad bostad vet att mojligheten finns. De banker som har valt att anvénda
undantaget i vissa fall anger som skél att de vill frimja en sund amorteringskultur.
De lyfter tva orsaker till att det ar viktigt. For det forsta nimner de
konsumentskyddet. De menar att det inte &r tydligt varfor ett generellt undantag vid
nyproduktion skulle vara i kundens intresse. For det andra pekar de pé att 1dntagare
som amorterar ar ett sitt for bankerna att minska sina risker i langivningen. For den
bank som har valt att inte tillimpa undantaget alls dr konsumentskyddet den
avgorande faktorn. Den bank som har valt att bevilja undantag i samtliga fall nir en
kund efterfragar det, lyfter att man &nda foredrar att kunden amorterar och att man
for en dialog med kunden om det. I slutéindan véljer ocksd manga lantagare som
kdper en nyproducerad bostad att amortera.

Vir analys visar att av de lantagare som koper en nyproducerad bostad — och som
egentligen skulle ha amorterat enligt amorteringskraven — var det uppskattningsvis
en fjardedel som fick ett partiellt eller helt undantag fran amortering under
perioden 2017-2023. En nagot storre andel fick ett undantag nér de kdpte en
nyproducerad bostad 2023, ungefér en tredjedel av de nya bolanetagarna. Att
hushéllen pressas av hogre riantekostnader och stigande priser 6verlag, har
sannolikt bidragit till en 6kad efterfrdgan pa undantag. Det tycks vara vanligare
med undantag vid kdp av ett nyproducerat smahus dn en nyproducerad bostadsritt.
Den genomsnittliga avtalade amorteringstakten for de som kopte nyproducerade
bostdder var nagot ldgre dn den som observerades bland bostadskdpare dren innan
amorteringskraven inférdes. Samtidigt bor det noteras att det dr fa som koper en

! Regeringen kommunicerade detta i sitt pressmeddelande om uppdraget. Pressmeddelandet
finns hér.

Sammanfattning
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nyproducerad bostad och att urvalet i det stickprov som analysen bygger pa darfor
ar litet.

Amorteringskraven ar tdnkta att motverka att allt for manga konsumenter tar stora
lan i forhéllande till sin inkomst eller till bostadens vérde. Alltfor stora 1an ar en
risk dels for ekonomin i stort, dels for den enskilda ldntagaren. Att bankerna vager
in fragan om konsumentskydd i bedomningen av om ett undantag ska beviljas ar
dérfor naturligt. Det viktigaste ar att bankerna behéller ett helhetsperspektiv i
bedomningen, att de gor en individuell provning utifrén kraven pa god
kreditgivningssed och sédkerstéller att lantagaren har marginaler i sin ekonomi dven
ndr undantaget 16per ut.

FI ska @ven, som en del av regeringens uppdrag, 6verviga hur bankernas
tillimpning av undantaget kan foljas upp och rapporteras pé en regelbunden basis.
I var arliga bolanekartldggning far vi in information om undantag, och vi bedémer
att bolanekartlaggningen i sig ar tillracklig for att f61ja upp hur bankerna tillampar
undantaget. For tillféllet arbetar vi &ven med att utveckla var
informationsinsamling, vilket kommer att forbéttra kvaliteten pa kartlaggningen
ytterligare. FI kan ocksé publicera information om undantag vid nyproduktion i vér
arliga rapport om den svenska boldnemarknaden.

Sammanfattning
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Bakgrund

Genom en dndring av regleringsbrevet for 2023 fick FI i september i uppdrag att
folja upp hur bolanegivare hanterar méjligheten till undantag fran
amorteringskraven vid 1an som ldmnas mot sékerhet i nyproducerade bostader.
Uppdraget ar formulerat pa foljande sétt:

e  Myndigheten ska folja upp hur bolanegivare tillimpar undantaget.
e Myndigheten ska dvervéga hur tillampningen regelbundet kan f6ljas upp
och rapporteras.?

Regeringen anger att bakgrunden till uppdraget 4r att bostadsbyggandet ér
konjunkturkénsligt, och att det nu minskar snabbt. Byggkostnaderna har 6kat
kraftigt, och byggbranschen har svarare att hitta finansiering till byggprojekten.
Samtidigt har efterfragan pa bostdder minskat till f61jd av det ekonomiska ldget.

I ljuset av det betonar regeringen att det &r viktigt att bostadskdpare kénner till att
mdjligheten till undantag vid nyproduktion finns och att det tillimpas pa ett
dndamalsenligt vis av bankerna.’

Den hér rapporten beskriver resultaten av var uppf6ljning. Rapporten dr uppdelad i
tre delar. Forst beskriver vi kortfattat amorteringskraven och mojligheten till
undantag vid nyproduktion. Darefter foljer ett avsnitt som presenterar hur bankerna
hanterar undantaget i praktiken.* Vi visar dven hur undantaget anvénds i ett
stickprov av nya lantagare som vi samlar in 1 var arliga bolanekartlaggning.
Slutligen redogér vi for FI:s syn pa hur bankerna anvénder undantag fran
amorteringskraven vid nyproduktion.

Enligt uppdraget ska FI &ven dvervédga hur bankernas tillimpning av
amorteringsundantag regelbundet kan f6ljas upp och rapporteras. Genom vér
arligen aterkommande bolanekartlaggning far vi in bade kvalitativ och kvantitativ
information kopplad till nyproduktion. Vi bedémer att boldnekartlaggningen &r
tillrdcklig for att f6lja hur bankerna anviander undantaget. For tillféllet arbetar vi
dven med att utveckla vér insamling, vilket kommer att forbéttra kvaliteten pa
kartldggningen ytterligare. FI kan dven publicera sérskild information kopplad till
undantag vid nyproduktion i var arliga rapport om den svenska boldnemarknaden.

Amorteringskraven skyddar konsumenten

For att finansiera ett bostadskop ér tillgang till bolén ofta avgérande. Samtidigt ar
stora lan forknippade med risker. Lagstiftaren stiller darfor krav pa att bankerna

2 Se 8. i dndringsbeslut 2023-09-21 avseende FI:s regleringsbrev for 2023, som finns hir.

3 Regeringens pressmeddelande om uppdraget finns hir.

4 Vi skriver bank eller bolanegivare i rapporten for att referera till de 4tta bolaneinstitut som
ingar i FI:s &rliga bolanekartliggning. De étta bolaneinstituten ingar &ven i uppfoljningen.

Bakgrund
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ska tillampa aterbetalningsvillkor som dels &r forenliga med en sund
amorteringskultur, dels motverkar alltfor hoga skulder bland hushallen.’
Bestdmmelsen om amorteringskrav i lagen om bank och finansieringsrorelse (LBF)
antogs av riksdagen 2016. For att komplettera lagkraven beslutade FI, efter
regeringens godkdnnande, att inféra foreskrifter om amorteringskrav:
Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2016:16) om amortering av krediter mot
sékerhet i bostad (hddanefter amorteringsforeskrifterna). Kraven i foreskrifterna
skdrptes 2018.

Regleringen skyddar konsumenter, eftersom alltfor stora lan ar en risk for den
enskilda lantagaren. Krav pa amortering paverkar hur mycket de berérda
lantagarna bade vill och fér lana, eftersom de ska ha tillrickliga marginaler i sin
ekonomi efter att amorteringen &r betald. Genom att minska sin beléning over tid
kan lantagarnas motstindskraft stirkas och riskerna med deras skulder minska.®

Undantag fran amorteringskraven vid nyproduktion
Enligt amorteringsforeskrifterna kan en l&ngivare medge undantag fran
amorteringskraven nar det giller bolan med sikerhet i en nyproducerad bostad.”
Mojligheten till undantag finns endast for den ursprungliga forvérvaren, och
l4ngivaren far bevilja undantag i hogst fem &r riiknat fran tilltridesdagen.®
Mojligheten géller dven nér bolanet ersitter lan som har anvénts for att finansiera
produktionen av bostaden och som har limnats till samma lantagare.’ Nar vi i
denna rapport skriver att en lantagare koper en nyproducerad bostad, syftar vi bade
pa lantagare som forvarvar en nyproducerad bostad och lantagare som tidigare har
finansierat nybygge av sméhus. Det dr upp till 1angivaren att bedoma om
mdjligheten till undantag ska anvindas. Aven om forutsittningarna for undantag ir
uppfyllda har alltsé l&ngivaren alltid ritt att stilla krav pa amortering. '

I forarbetena till bestimmelsen om amorteringskrav i lagen om bank och
finansieringsrorelse (LBF) betonar regeringen att amorteringskrav kan leda till
lagre bostadspriser, som i sin tur kan resultera i ett minskat byggande. For att

3 Se 6 kap. 3 b § lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse. Det stillls ocksé krav
pa att de inte ska bidra till finansiella obalanser pa kreditmarknaden (6 kap. 3 ¢ § lagen om
bank- och finansieringsrorelse).

® Hur kénsliga hush&llen &r for hogre réintor, ldgre inkomster, fallande bostadspriser eller
hogre levnadskostnader beror dven pé storleken pa deras likvida buffertar, se Almenberg
m.fl. (2021), "Hushallens skulder och motstandskraft i kriser”, FI-analys 33.

7 Se 12 § amorteringsforeskrifterna.

8 Med tilltréide avses i foreskrifterna tidpunkten d& bostaden blivit firdigstilld och
tillgénglig att flytta in i. Om en nybyggd bostad fardigstélls men inte sdljs forrén till
exempel ett ar senare, r det tidpunkten for forvarvarens tilltrade till bostaden som réknas.
Nir det giller sméhus som den som avser att bo i huset later bygga, avses tidpunkten for
nér huset dr beboeligt och kan utgdra sékerhet for ett bolan.

° Byggnadskreditiv.

10 Se Beslutspromemoria FFFS 2016:16, s. 53.

Bakgrund
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minska risken att bostadsbyggandet paverkas negativt, ville regeringen darfor
infora en mojlighet till ett undantag frén att amortera vid kop av nyproduktion. Av
forarbetena framgér uttryckligen att ett sddant undantag bor finnas.!!

!'Se Prop. 2015/16:89, s. 18.

Bakgrund 8
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Bankernas hantering av undantag
vid nyproduktion

Kvalitativ information om tillampning av undantaget
I FI:s arliga bolanekartliggning far vi information om i vilken omfattning bankerna
anvénder mdjligheten till undantag vid nyproduktion. Denna information har vi
samlat in sedan 2016. I kartldggningen ingér de atta storsta bolanegivarna.

I oktober 2023 hade vi d4ven dialogméten med dessa banker for att fa ytterligare
information om hur de tillimpar undantaget i praktiken.

Bankernas forhallningssatt till undantaget skiljer sig at
Bankerna i bolanekartldggningen har valt att forhalla sig till mdjligheten till

undantag pa olika sitt. En av bankerna tillimpar inte undantaget alls, medan en
annan bank tillimpar det i samtliga fall ndr kunden efterfragar ett undantag och
kriterierna enligt amorteringsforeskrifterna samtidigt uppfylls. De 6vriga sex
bankerna beviljar undantag i vissa fall. For att bedoma i vilka fall undantag ska
beviljas, har de bankerna valt att antingen sétta upp interna grénser baserade pé
nivéan pa lantagarens bolén i relation till bostadens vérde (beldningsgrad), eller att
gora individuella bedomningar baserade pa behov.

For de banker som utgér fran belaningsgrad, kan kunder med en belédningsgrad som
ar lagre n den som framgar av den internt satta grinsen fé ett undantag beviljat.
Aven om kunden har en tillrickligt 14g beldningsgrad for att f4 ett undantag,
beviljar majoriteten av bankerna inte undantag per automatik. Det foljer snarare av
en dialog mellan banken och kunden.

Andra banker gor en individuell bedomning av kundens behov. En léntagare kan fa
ett undantag om banken beddmer att kunden har ett motiverat behov av
amorteringsfrihet. Sidana behov kan vara att ateruppbygga en likvid buffert eller
att hantera kostnader som kan f6lja efter att en kund har byggt ett smahus,
exempelvis att anldgga en tridgard eller bygga ett garage. Det dr dven vanligare att
undantaget tillimpas for just smahus.

De flesta lantagare tycks kanna till att maéjligheten finns
Det vanligaste bland de l4ntagare som beviljas undantag, &r att fa full

amorteringsfrihet i fem ar. I kreditprovningen ingér amorteringar i bankernas kvar-
att-leva-pa kalkyl (KALP) dven om lantagaren beviljas undantag. Framtida
amorteringar finns inlagda i bankernas system for att sikerstélla att lantagaren
borjar amortera nér perioden med undantag vl Ioper ut. Det ar oftast kunden som
tar upp mdjligheten till undantag i dialogen med banken. En majoritet av bankerna
marknadsfor inte mdjligheten aktivt, varken i kundsamtal eller pa sin webbplats.

Bankernas hantering av undantag vid nyproduktion
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Flera banker upplever dnda att de flesta som koper en nyproducerad bostad kdnner
till majligheten. Ett antal banker upplever dven att externa parter, som méklare och
byggforetag, upplyser kunden om att mdjligheten finns.

I ett langre tidsperspektiv har bankerna inte noterat ndgon storre forandring i
andelen lantagare som efterfragar undantag vid nyproduktion. Amorteringar vickte
Overlag ett storre intresse bland bankernas kunder precis nér kraven inférdes. En
del banker uppfattar att [antagarna darefter successivt har blivit mer vana vid att
amortera, och dven vill amortera i storre utstrickning an tidigare.

Déremot lyfter ett antal banker att de har upplevt en 6kad efterfragan p& undantag
sedan 2022, givet det radande ekonomiska ldget med stigande priser och hogre
bolénerdntor. Att undantag fran amorteringskraven har uppmirksammats en hel del
medialt under de senaste aren kan ocksé ha bidragit till den 6kade efterfrdgan.
Lantagare som koper nyproduktion kan fa ett undantag precis nér lanet har
beviljats. Men de kan ocksa efterfrdga ett undantag senare under lanets 16ptid
(givet att det &nnu inte har gatt fem ar sedan tilltridesdagen). Utover undantag vid
nyproduktion, har bankerna dven mojlighet att medge tillfélliga undantag fran
amorteringskrav om det uppstér sirskilda skil under lanets 16ptid.'* Arbetsloshet édr
ett exempel pa ett sirskilt skdl. Men alla banker registrerar inte undantag vid
nyproduktion specifikt. Det ar déarfor svart att urskilja hur stor del av den dkade
efterfragan som undantag vid nyproduktion stér for. For att kunna f6lja den
aggregerade utvecklingen, ér det viktigt att bankerna borjar registrera undantag vid
nyproduktion.

Bankerna ser positivt pa amorteringar
De banker som har valt att tillimpa undantaget i vissa fall motiverar sitt

forhallningssétt till mojligheten till undantag med att de vill fraimja en sund
amorteringskultur. Bankerna lyfter tva orsaker till att de foresprakar en sund
amorteringskultur: konsumentskydd och minskade risker for banken. For den bank
som har valt att inte tillimpa undantaget alls d4r konsumentskydd den avgérande
faktorn till detta beslut. Den bank som har valt att bevilja undantag i samtliga fall
nér en kund efterfragar det, lyfter att man likvél foredrar att kunden amorterar och
att man for en dialog med kunden om det. I slutdndan véljer ocksad ménga lantagare
att amortera.

De banker som framhiver konsumentskyddet, lyfter att det inte ar tydligt hur ett
generellt undantag for samtliga kunder som koper en nyproducerad bostad skulle
vara i kundens intresse. Det ér tydligare att undantaget till f61jd av sérskilda skal,
vid exempelvis arbetsloshet, kan verka for kundens bésta. De kunder som far ett
undantag vid nyproduktion far visserligen lagre betalningar under en period, men
for manga blir det i gengdld ett stort betalningspaslag nir de vl ska borja amortera.

12 Se 11 § amorteringsforeskrifterna.

Bankernas hantering av undantag vid nyproduktion
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Att da ha ett storre 1&n blir sirskilt kdnnbart nér rintekostnaderna dessutom é&r
hoga. Bankerna menar att det dr viktigt for kunderna att amortera for att fa ner sina
rantekostnader pa sikt. De som kdper en nyproducerad bostadsritt paverkas
dessutom av att bostadsrattsféreningen ofta har stora skulder och en hog réanterisk.
Det riskerar att leda till en hogre manadsavgift nér rdntorna stiger. Det kan
dessutom paverka priset pa bostadsritten, vilket innebér en risk for bade lantagaren
och banken. Néra sammankopplat till detta lyfter d4ven ett par banker att en sund
amorteringskultur ocksa handlar om att minska riskerna foér banken.

De flesta banker upplever inte att mojligheten till undantag vid nyproduktion
anvinds speciellt utbrett i konkurrenssyfte. Men ett fatal banker upplever dnda att
det dr en konkurrensfraga och att kunderna undersoker om det finns mdjlighet till
undantag ndr de viljer langivare. Hur bankerna upplever konkurrenssituationen kan
bero pa vilket kundsegment de &r aktiva inom, eftersom efterfragan pa undantag
kan vara hogre i omraden dar det dr vanligt med nyproducerade bostadsritter eller
sméhus.

En av fyra lantagare hade undantag i vart stickprov
FI samlar dven in ett stickprov frdn nya bolénetagare inom ramen for den arliga
bolénekartliggningen.'3 Bankerna rapporterar bland annat in uppgifter om
hushéllets egenskaper, det utbetalda lanets villkor och information om bostaden
som anvénds som sékerhet. Sedan 2016 ingar information om huruvida
sikerhetsobjektet dr en nyproducerad bostad. De forsta aren var svarsfrekvensen
fran bankerna relativt 1ag. Svarsfrekvensen har forbattrats Gver tid, men var data
innehaller troligtvis vissa brister och ska dérfor tolkas med forsiktighet. Det beror
bland annat pa att alla banker inte registrerar information om nyproduktion pa ett
sdtt som &r sokbart.

Fa kopte en nyproducerad bostad
I denna analys tittar vi pd nya bolan dir syftet var att kdpa en bostad.!* Det finns

relativt fa bostadskopare i stickproven med uppgifter om huruvida det beldnade
sékerhetsobjektet var nyproducerat eller inte.'> Bland bostadskoparna dér dessa
uppgifter finns, var det fa som kopte en nyproducerad bostad, &ven om andelen
nyproduktionskdp framstar som rimlig i forhdllande till marknadsutbudet.!'® Antalet

13 Stickprovet bestar av alla nya bolanetagare under cirka tvd veckor varje host. I
stickprovet 2022 och 2023 ingick cirka 20 000 respektive 16 000 nya bolanetagare.
Tidigare ar har stickprovet bestatt av omkring 25 000 nya bolénetagare. For mer
information, se rapporten Den svenska bolanemarknaden, mars 2023, FI.

141 stickprovet ingér dven utokningar av befintliga boldn (s kallade #illiggsldn) som
hushall tar for att konsumera, renovera bostaden, 16sa andra lan eller for andra syften.
15 Bortfallet dr mellan 20 och 60 procent beroende pé &r. Vi exkluderar 2016 som hade
storst bortfall.

16 Nyproduktion utgjorde arligen mellan 7-14 procent av antalet nytillkomna bostider
(exklusive fritidshus) hos Hemnet under perioden 2017-2023.

Bankernas hantering av undantag vid nyproduktion
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bolanetagare som tog ett lan med sékerhet i en nyproducerad bostad dr omkring
300400 per stickprov, vilket motsvarar ungefar 4—6 procent av de 14n som
bankerna betalade ut under stickprovsperioderna (se tabell 1). Andelen kop av
nyproducerade bostider i FI:s stickprov har varit relativt konstant Gver tid. Det
talar for att en stor andel av observationerna dér uppgift saknas géiller kop av en
befintlig bostad. Stickproven visar att det vanligaste var att kopa en nyproducerad
bostadsritt. Av de lantagare som kdpte en bostadsritt, kopte 5—10 procent en
nyproducerad sadan (se tabell 1). En betydligt ldgre andel av de lantagare som
beldnade ett smahus kopte nyproduktion.

Tabell 1. Lantagare med nyproducerad bostad som sakerhet
Antal, procent
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Antal lantagare 306 386 307 347 462 350 281
Andel av samtliga lantagare*
Bostadsratt 64 92 50 58 76 77 80

Sméhus 1,9 1,7 2,3 1,7 2,6 2,5 1.4
Totalt 4,5 59 3.8 4,1 5,6 5,6 53
Kalla: Fl.

Anm. *Andel nyproduktionskop i forhallande till samtliga nya bolan som har tagits for att
koépa en bostad. Inkluderar fyra av atta banker (2017), respektive sex av atta banker (2018—
2023) pa grund av varierande datakvalitet.

En av fyra nyproduktionsképare hade undantag fran
amorteringskraven

Vi kan uppskatta vilka lantagare i det arliga stickprovet som omfattades av
amorteringskraven vid lanetillfallet. Med hjélp av uppgifter om belaningsgrad och
skuldkvot kan vi identifiera vilka av de nya bolanetagarna som kdpte en
nyproducerad bostad som hade behdvt amortera om det inte fanns méjlighet till
undantag. Vi kan dérefter jamfora var utraknade amorteringstakt enligt kraven med
den faktiskt avtalade amorteringstakten. P4 sa sétt kan vi uppskatta andelen nya
bolanetagare som amorterade mindre dn vad som krdvs enligt amorterings-
foreskrifterna, och ddrmed hur manga lantagare som beviljades amorteringsfrihet i
nagon utstrackning vid lanetillfillet.'” Vi kan inte se orsaken till att banken
beviljade amorteringsfrihet. Men vid nyutlaning for kdp av nyproduktion &r det

17 Vi har inte fullsténdig information om varje bolénetagare i stickproven. Vi kan dérfor
inte vara sdkra pa att den belaningsgrad och den skuldkvot som vi berdknar ar identiska
med de som banken beréknade vid lanetillféllet enligt amorteringsforeskrifterna. Vi
exkluderar bolanetagare som belénade ett fritidshus i stickproven helt, d& vi saknar
uppgifter om det huvudsakliga boendet.
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rimligt att anta att de undantag som har gjorts i de allra flesta fall har beviljats till
foljd av mojligheten till undantag vid nyproduktion. '

Vi beréknar att i genomsnitt 83 procent av lantagarna i stickprovet som kdpte en
nyproducerad bostad under perioden 2017-2023 hade behdvt amortera om det inte
hade funnits mojlighet till undantag. Andelen som omfattas av amorteringskrav vid
lanetillfallet har sjunkit nagot 6ver tid. Analysen visar att de flesta l&ntagarna i FI:s
stickprov som kopte nyproduktion hade en avtalad amorteringstakt i linje med
amorteringskraven (se diagram 1). Av de lantagare vars beldningsgrad eller
skuldkvot motiverade amorteringsskyldighet, var det i genomsnitt omkring en
fjardedel som hade en ldgre amorteringstakt &n vad de skulle ha haft enligt kraven.
Ungefar 15 procent hade helt amorteringsfria 1an.

1. Andelen med undantag fran amortering har minskat genom aren, for att
sedan 6ka igen 2022

Procent
100
5
9,
80 15 - 7
19 4
60
40 -3 77 o
20
0
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
B Amorterar enligt amorteringskrav Amorterar mindre &@n krav Amorteringsfritt
Kalla: FI.

Anm. Avser bostadskdp. Avser de lantagare som enligt Fl:s berdkning borde amortera enligt
amorteringsforeskrifterna.

Det forsta amorteringskravet borjade gélla i juni 2016. Mellan 2017 och 2021 sjénk
andelen som antingen hade helt amorteringsfritt, eller amorterade mindre 4n vad de
skulle ha amorterat enligt kraven, frén omkring 40 procent till 10 procent.
Pandemiaret 2020 avvek fran den nedatgaende trenden i andel med undantag.
Under 2020 hade dessutom de flesta bolanetagare med en ldgre amorteringstakt &n
de stéllda kraven helt amorteringsfria lan. Det beror troligtvis pé det tillfélliga
undantag fran amorteringskraven som bankerna hade mdjlighet att bevilja alla nya

18 Mellan 14 april 2020 och 31 augusti 2021 hade bankerna méjlighet att ge alla nya och
befintliga bolanetagare ett tillfilligt undantag fran kravet pd amortering till foljd av
pandemin och dess effekter pa svensk ekonomi. Detta paverkar bolanen i FI:s stickprov
fran 2020.
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och befintliga lantagare till f61jd av de ekonomiska konsekvenserna av pandemin.
Vi kan dérfor inte koppla undantag som beviljades 2020 till kdp av nyproduktion.

Andelen nyproduktionskdpare med amorteringslittnader 6kade igen efter 2021.
Under 2022 och 2023 fordandrades det makroekonomiska léget drastiskt. Hog
inflation och kraftigt stigande rantor pressade hushallens kassafloden. Dérfor var
det vintat att fler bostadskopare skulle efterfraga undantag fran amorteringskraven.
Det ir i linje med vad en del av bankerna uppgav i dialogmotena under oktober
2023. Det var dven véntat att de allra flesta skulle efterfraga helt amorteringsfria
lan.

Efter amorteringskravens inforande har lantagare som kdpte nyproducerade
bostidder haft ldgre amorteringstakt 4n de som kopte befintliga bostéder.
Nyproduktionskdpare i FI:s stickprov hade under perioden 2017-2023 en
genomsnittlig amorteringstakt pa det nya bolénet pé 1,4 procent. Den
genomsnittliga amorteringstakten for samtliga bostadskdpare i stickprovet under
samma period var 1,8 procent. Den avtalade amorteringstakten for de som kopte
nyproducerade bostdder var dven nagot ldgre 4n den som observerades bland
bostadskdpare dren innan amorteringskraven infordes. '

Vanligare med undantag fér nyproducerade smahus
Det tycks vara vanligare med undantag fran amorteringskraven vid kop av ett

nyproducerat smahus 4n vid kép av en nyproducerad bostadsritt. I samtliga
stickprov under perioden 2017-2023 var det en storre andel sméhuskopare dn
bostadsrittskdpare som hade en lagre amorteringstakt &n vad de skulle ha haft
enligt kraven (se diagram 2). Den 6kande andelen med undantag under 2022 och
2023 syns framfor allt for smahus, dér ndstan 70 procent av de lantagare som kdpte
ett nyproducerat sméhus hade undantag fran amorteringskraven i 2023 ars
stickprov.

Eftersom det &r sa fa bolanetagare i FI:s stickprov som kdper en nyproducerad
bostad bestar analysen av mycket fa observationer. Men utfallet 4r i linje med vad
som har framkommit under dialogmdtena med bankerna. En del banker beviljar
undantag baserat pa behov, och flera banker nimner att de bedomer att lantagare
som bygger ett smahus ofta har storre behov av ett tillfalligt undantag &n de som
koper en bostadsritt. Smahuskdparna utgjorde dock bara 10-20 procent av de som
kdpte nyproduktion under perioden 2017-2023. Det innebér att det, métt i antal
lantagare, var betydligt fler som fick undantag fran amorteringskraven for bolan
med sikerhet i en nyproducerad bostadsritt dn i ett nyproducerat sméhus.

19 Den genomsnittliga amorteringstakten pa det nya boldnet bland bostadskopare i
stickprovet under &ren 2013-2015 var ungefar 1,6 procent.

Bankernas hantering av undantag vid nyproduktion

14



FINANSINSPEKTIONEN
Bankernas hantering av undantag fran amorteringskrav vid nyproduktion

2. Stérre andel med undantag bland de som kdpte smahus
Procent
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Kalla: FI.
Anm. Avser bostadskdp. Avser de lantagare som enligt Fl:s berakning borde amortera enligt
amorteringsforeskrifterna.

I FL:s stickprov tyckts det d&ven vara vanligare att fA amorteringslédttnader vid kop
av nyproduktion bland ldntagare med stora lan i forhéallande till inkomst och
bostadens vérde. Det ér dven de ldntagare som behdver amortera mest enligt
amorteringsforeskrifterna, och dér ett undantag fran amorteringskraven far storst
paverkan pa kassaflodet. Bade undantag och helt amorteringsfria lan forekommer
oftast bland ldntagare som omfattades av det skdrpta amorteringskravet, det vill
sdga bland de som hade en skuldkvot pa dver 450 procent. Att det 4r vanligare med
undantag hos lantagare med hoga belaningsgrader och skuldkvoter beror troligen
pa att lantagare i denna grupp i storre utstrackning efterfragar undantag. Bankerna
uppger i dialogmotena att det oftast dr kunden som tar upp mdjligheten till
undantag. Att ha stora 14n i forhallande till inkomsten gor att de méanatliga
lanebetalningarna blir mer kidnnbara, och dérfor ar efterfragan pa undantag
troligtvis storre 1 denna grupp.

FI gjorde 2021 en samlad utvédrdering av vara makrotillsynsatgarder, dér vi dven
tittade pa amorteringsbeteendet hos de som kopte en nyproducerad bostad med
tanke pa mojligheten till undantag fran amorteringskraven.?® Resultaten av den
kvantitativa analysen i denna rapport skiljer sig inte ndmnvért fran de slutsatser
som presenterades i utvarderingen.

20 Fér mer information, se rapporten Samlad utvirdering av makrotillsynsdtgdrder, juni
2021, FI.
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Fl:s syn pa bankernas tillampning
av undantag vid nyproduktion

Pa uppdrag av regeringen, foljer vi i denna rapport upp hur bolanegivare tillimpar
mdjligheten till undantag frén amorteringskraven vid kdp av nyproduktion. De
flesta lantagare som koper en nyproducerad bostad tycks kdnna till att mojligheten
finns. Sju av atta banker anvander undantaget. Sex av dessa tillimpar det i vissa
fall, och baserar sitt beslut antingen pé lantagarens belaningsgrad eller en
individuell bedémning av behov. Det &r upp till l&ngivaren att avgdra om
mojligheten till undantag ska anviandas. Langivaren har alltsé alltid rétt att stilla
krav pa amortering.

Amorteringskraven &r tdnkta att motverka att allt for ménga konsumenter tar stora
lan i forhéllande till sin inkomst eller till bostadens vérde. Alltfor stora 1an ar en
risk dels for ekonomin i stort, dels for den enskilda lantagaren. Att bankerna viger
in fragan om konsumentskydd i bedomningen av om ett undantag ska beviljas ar
darfor naturligt. I FI:s stickprov édr det dock vanligast med undantag vid
nyproduktion bland lantagare med hoga skulder i forhéllande till inkomst och
bostadens varde. Men det ligger i systemets natur att det ar lantagare med storre
skulder som framfor allt efterfragar ett undantag. I deras fall ger ett undantag ett
reellt 6kat handlingsutrymme. Det viktigaste &r att bankerna behaller ett
helhetsperspektiv i bedomningen, att de gor en individuell prévning utifran kraven
pa god kreditgivningssed och sikerstiller att laintagare har marginaler i sin
ekonomi dven nir undantaget 16per ut.
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