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Forslag till nya regler om krav pa amortering av bolan

Sammanfattning

Den 11 mars 2015 remitterade Finansinspektionen ett forslag till nya
foreskrifter om krav pa amortering av krediter som limnas mot sékerhet i form
av pant i bostad (bolan). Efter att vissa remissinstanser ifragasatt om
Finansinspektionen hade bemyndigande att meddela sddana foreskrifter
konstaterade Finansinspektionen att rittsldget var osékert och att
Finansinspektionens bemyndigande behdvde fortydligas. Finansinspektionen
beslot darfor att tills vidare avvakta med det fortsatta regelarbetet. Den 10
december 2015 remitterade regeringen ett forslag om amorteringskrav till
Lagradet (lagradsremissen). I denna foreslas en ny bestimmelse om krav pé
amortering av bolan och ett nytt bemyndigande for regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer att fi meddela foreskrifter med den
nirmare regleringen av amorteringskravet. Den 17 december 2015 yttrade sig
lagradet over lagforslaget. Lagradet ansag bland annat att det foreslagna
bemyndigandet inte stér i strid med bestimmelserna i regeringsformen.

Mot denna bakgrund remitterar Finansinspektionen hdrmed ett nytt forslag till
nya foreskrifter om krav pd amortering av bolan. Forslaget 4r baserat pa det
forslag som Finansinspektionen remitterade den 11 mars 2015. Vissa éndringar
har dock gjorts 1 forslaget, framfor allt med anledning av vad som anges i
lagrddsremissen men dven med anledning av remissynpunkter som
Finansinspektionen tog emot under varen 2015. Liksom tidigare omfattar
forslaget bolan som ldmnas av kreditinstitut, det vill sdga banker och
kreditmarknadsforetag (bolaneforetag). Bolan som lamnas av utldndska foretag
verksamma i Sverige omfattas ocksd. Den nya lagbestimmelsen om
amorteringskrav foreslas trdda i kraft den 1 maj 2016. Enligt lagradsremissen
foreslas att Finansinspektionen ska inhdmta regeringens medgivande innan de
nya foreskrifterna beslutas. Mot denna bakgrund foreslés de nya foreskrifterna
gilla frdn och med den 1 juni 2016. Finansinspektionens forslag forutsitter att
den foreslagna lagbestimmelsen och bemyndigandet kommer att beslutas av
Sveriges riksdag. Vidare forutsitts att regeringen kommer att bestimma att
Finansinspektionen ska fa meddela foreskrifter om vilka atgarder som ett
bolaneforetag ska vidta for att uppfylla den nya lagbestimmelsen om
amorteringskrav.
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Bolan fyller en viktig funktion i ekonomin genom att gora det mojligt for
hushall att forvdrva en bostad och att anvinda framtida inkomster for att betala
av lanet. Dérigenom slipper hushall spara till hela utgiften for en bostad innan
forvdrvet kan ske. Hushéllens skuldséttning, som till storsta delen bestar av
bolén, utgdr dock risker for den svenska samhéllsekonomin. Internationella
erfarenheter tyder pé att hushall med relativt hog belaningsgrad dr mer bendgna
att vasentligt dndra sitt konsumtionsbeteende vid ekonomiska storningar vilket
i sin tur kan skapa och forstiarka lagkonjunkturer. Det beror pa att dessa hushéll
kan vara kénsliga for storningar, som till exempel hogre réntor, bostadsprisfall
eller inkomstbortfall. En stigande andel nya bolénetagare i Sverige tar bolan
som Overstiger 50 procent av bostadens vérde (relationen mellan hushéllets
bolan och bostadens vérde kallas hir beldningsgrad). Samtidigt dr det vanligt
med amorteringsfria boldn for de med belaningsgrader som uppgar till 50-70
procent. Finansinspektionen beddmer darfor att de makroekonomiska riskerna
kopplade till hushéllens skuldséttning for nidrvarande 6kar. En 6kad amortering
av bolan sdkerstéller att dessa relativt hogt beldnade hushall pé sikt minskar sin
beldning. Darigenom minskar dven riskerna.

Det ar déarfor angeldget att sikerstilla att bolan amorteras i ldmplig takt och
utstrackning. Den foreslagna lagbestimmelsen foreskriver att bolaneforetagen
ska tillimpa villkor som i fraga om aterbetalning ar forenliga med en sund
amorteringskultur och som inte bidrar till alltfér hog skuldsattning hos
hushéllen. Detta ar generella principer som, vid utformningen av foreskrifter
om amorteringskravet, behdver preciseras. Finansinspektionen bedomer att
hushéll som har skulder som overstiger 50 procent av bostadens virde, utgor de
storsta riskerna. Finansinspektionen foreslar darfor att nya bolan som
overstiger 50 procent av en bostads viarde ska omfattas av ett amorteringskrav.
Med nya bolén avses lan som ldmnas mot sékerhet i en bostad i Sverige efter
att de foreslagna foreskrifterna borjat gélla.

Eftersom riskerna stiger ju hogre beldningsgrad ett hushéll har dr det motiverat
att utforma amorteringskravet progressivt, sa att amorteringstakten tillats avta
ndr hushallet nar en nagot lagre beldning. Enligt forslaget ska nya bolan som
overstiger 70 procent av bostadens virde amorteras med minst 2 procent (av de
totala bolanen) per &r och minst 1 procent (av de totala boldnen) per ar nir
lanen uppgar till mellan 50 och 70 procent av bostadens virde. Virderingen av
bostaden ska utga fran marknadsvérdet. En kontinuerlig marknadsvérdering
kan dock innebira att regleringen riskerar att ha procykliska effekter, det vill
sdga att den forstarker konjunktur- och marknadssvéngningar genom att
amorteringarna minskar vid bostadsprisuppgangar och dkar i
bostadsprisnedgangar. For att minska denna risk foreslés att en omvéardering av
en bostad inte ska fi goras oftare dn vart femte ar. Darutdver ska en
omvérdering endast f4 goras vid avsevdrda vardefordndringar som inte beror pé
den allménna prisutvecklingen pa bostadsmarknaden, till exempel en
vardestegring som skett pa grund av omfattande renoveringar eller ombyggnad
och tillbyggnad av bostaden.
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Av flera anledningar behdver mdjligheter till undantag fran amorteringskravet
finnas i vissa situationer. Finansinspektionen foreslar darfor att
bolaneforetagen far medge att en boldnetagare inte amorterar under en
begrinsad period om det finns sérskilda skél. Typiska situationer nir detta ar
tidnkt att kunna medges ir arbetsldshet, sjukdom och dédsfall i familjen. Aven
andra omstandigheter kan dock utgora sirskilda skél. Vidare foreslas att bolan
som ldmnas vid forvérv av nyproducerade bostider far undantas fran
amorteringskravet.

Finansinspektionen beddmer att forslaget sékerstéller att boldneforetagen i sin
kreditgivning kommer att tillimpa villkor som i fraga om aterbetalning ar
forenliga med en sund amorteringskultur och som inte bidrar till alltfor hog
skuldséttning hos hushallen.

Kravet kommer att fa vissa konsekvenser for de foretag som berdrs, bland
annat kommer det att innebéra vissa kostnader for att anpassa rutiner och
interna system och for att utbilda personal. Kravet far d&ven konsekvenser for
samhdllet och for Finansinspektionens verksamhet. Ingen av dessa
konsekvenser bedoms vara sa stor att den foreslagna regleringen inte bor
inforas.
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1 Kirav pa amortering av boldn
1.1 Risker med hushéillens skuldsittning

1.1.1 Allmdnt om riskerna

De svenska hushallens skuldséttning, berdknat som lan i forhdllande till
disponibel inkomst, dr hog i1 en internationell och historisk jimforelse. Hogt
skuldsatta hushéll kan innebira en risk, bade for den finansiella stabiliteten och
for den svenska ekonomin som helhet. Om hushéllen inte kan betala tillbaka
sina skulder kan de foretag som lamnar lan till hushéllen, fridmst banker och
kreditmarknadsforetag (boldneforetag), gora forluster vilket kan hota den
finansiella stabiliteten. Finansinspektionen beddémer dock att en 6vervigande
del av hushallen med l&n som ldmnats mot sikerhet i form av pant i en bostad
(bolan) har en god motstandskraft mot ekonomiska stérningar. Vidare har
svenska lantagare, jamfort med till exempel lantagare 1 USA, ett langtgaende
betalningsansvar for sina bolan. Sammantaget ir risken for att hushallen inte
ska klara av att betala sina bolan och att foretagen som ldmnar l&nen ska
drabbas av vésentliga kreditforluster dirmed begriansad i nulaget.

Finansinspektionens uppdrag dr dock dven att motverka finansiella obalanser i
syfte att stabilisera kreditmarknaden.! En obalanserad utveckling pa
kreditmarknaden kan orsaka stora svingningar i ekonomin som i sin tur kan
leda till betydande samhéllsekonomiska kostnader. Det kan béade handla om att
sadana obalanser okar risken for att det sker védsentliga anpassningar av priset
pa tillgangar, till exempel prisfall pa bostader, och att hushall kraftigt drar ned
pa sin konsumtion av varor och tjénster.

Okande skuldsittning och stigande bostadspriser har under den senaste
finanskrisen forvérrat konjunkturnedgangar bland annat i lander som Spanien,
Irland, USA, Danmark, Storbritannien och Nederldnderna. De internationella
erfarenheterna pekar pa att det framst ar relativt hogt beldnade hushall som ér
kénsliga, och att dessa hushall kan minska sin konsumtion kraftigt vid
storningar.” Bland annat visar Andersen m.fl. (2014) att danska hushéll med
beldningsgrader (hér avses relationen mellan hushéllets bolan och bostadens
vérde) dver 40 procent, minskade sin konsumtion betydligt mer dn vad ldgre
belanade hushall gjorde under den senaste konjunkturnedgingen.

Det finns flera mojliga orsaker till att relativt hogt belanade hushéll visat sig
vara mer kénsliga och reagerat mer kraftfullt &n ldgre beldénade hushall. For det
forsta kan vissa av de hogt belanade hushallen ha haft 6verdrivet optimistiska
forvantningar pa bostadsprisutvecklingen och darfor, utifran sin framtida

' Se forordning (2009:93) med instruktion for Finansinspektionen. Se dven
Finansinspektionens promemoria “Finansinspektionen och finansiell stabilitet”, Dnr 14-16747.
? Se till exempel Dynan (2012) ”’Is a Household Debt Overhang Holding Back Consumption?”,
Brookings Papers on Economic Activity, Andersen m.fl. (2014) "Household debt and
consumption during the financial crises”, WP 89, Danmarks Nationalbank, samt Bunn och
Rostom (2014), “Household Debt and Spending”, Bank of England Quarterly Bulletin 2014:3.
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inkomst, sparat for lite och konsumerat for mycket innan bostadspriserna fallit.
Nar forvdntningarna pa bostadspriserna inte infrias véljer dessa hushall att 1
stéllet lagga en storre del av sin inkomst pa sparande, till exempel genom att
amortera sina skulder. For det andra kan det dven ha funnits hogt beldnade
hushall som sparat mycket, men valt att spara i finansiella tillgingar som till
exempel aktier och fonder 1 stéllet for att amortera och ddrmed 6kat sina totala
tillgangar i stillet for att minska sina skulder. Eftersom vérdet pé finansiella
tillgdngar tenderar att sjunka vid kraftiga konjunkturnedgangar paverkas
formdgenheten for hushall med stora finansiella tillgangar mer &n f6r hushall
som valt att spara genom att amortera pa sina skulder. For det tredje ar det
vanligt att arbetslosheten stiger vid stora konjunkturnedgangar, vilket innebéar
lagre inkomster for de som drabbas. Hogt belanade hushall kan, till skillnad
fran hushall med lagre belaning, vara mer kénsliga for inkomstbortfall och
darfor tvingas till att gora storre anpassningar 1 sddana situationer.

Nér ménga hushéll samtidigt drar ned pé sin konsumtion, far detta stora
effekter pa den ekonomiska utvecklingen i allménhet. Enskilda hushalls
beteenden riskerar ddrmed sammantagna att bidra till att skapa eller forstirka
en lagkonjunktur. Det innebér att det finns en risk for samhéllsekonomiska
kostnader som ofta dr storre dn den risk som det enskilda hushéllet upplever.
Eftersom enskilda hushéll inte tar hiansyn till den samhillsekonomiska risken
nir de beldnar sig uppstar en sa kallad extern effekt i form av en risk for
samhéllsekonomin.

I Sverige har bostadspriserna och hushallens skuldsittning stigit kraftigt sedan
mitten av 1990-talet, samtidigt som réntorna som hushéllen betalar pa bolanen
har varit, och dr, ldga i en historisk jimforelse. Det finns dérfor en risk for att
vissa hushéll har overdrivet optimistiska forvantningar pa framtida
bostadspriser och rintenivaer. Aven om det i stor utstriickning finns
strukturella forklaringar till den hogre aggregerade skuldséttningen, frimst det
faktum att allt fler hushéll dger sin bostad i stdllet for att hyra den, ser
Finansinspektionen en risk for att sarbarheter byggts upp. En utveckling med
fortsatt stigande bostadspriser och stigande skuldséttning kan innebéra att
riskerna okar ytterligare.

Utifrén de internationella erfarenheterna bedomer Finansinspektionen att
riskerna framforallt ar kopplade till hushdll med en relativt hog belaning. Exakt
var gransen mellan hog och 14g belaning gér ar svart att avgora. | Danmark
visade det sig att hushll med en belaningsgrad 6ver 40 procent var mer
kansliga. Samtidigt dr hushallens sparande hogre i Sverige an det var i
Danmark innan krisen. Det talar for att gransen mellan 14gt och hogt belanade
hushall antagligen dr ndgot hogre 1 Sverige. Finansinspektionen bedomer att de
makroekonomiska riskerna dr hogre for hushall med bolén som &r hogre dn

50 procent av bostadens vérde. Denna grupp av hushall 6kar 1 dagslédget,
samtidigt som det 4r mindre &n hélften av hushéllen med beladningsgrader som
uppgér till 50—70 procent som amorterar (se avsnitt 1.3.2).

NS

N4y

N

Vo,



FI Dnr 14-16628

1.1.2 Tidigare dtgdrder for att hantera riskerna med hushallens skuldsdttning
har inte varit tillrdckliga

Finansinspektionen har tidigare vidtagit flera atgérder for att hantera riskerna
med hushéllens skuldséttning. Sedan 2010 har Finansinspektionen bland annat
infort det sa kallade bolanetaket, hojt kapitalkraven for bolan och pa
regeringens uppdrag tagit fram ett forslag om individuella amorteringsplaner.
Dessa étgarder har inte i tillricklig grad minskat de makroekonomiska riskerna
med hushallens skuldsdttning.

Boldnetaket

Finansinspektionen beslutade 2010 att infora det s& kallade bolénetaket.?
Bolédnetaket innebir att ett foretag som ldmnar kredit mot sdkerhet i form av
pant i bostad bor begrinsa krediten, sa att beldningsgraden for bostaden inte
overstiger 85 procent av bostadens marknadsviarde. Malet med bolanetaket var
nir det infordes och &r dn i dag att motverka en osund kreditgivning pé
bolanemarknaden och dérigenom minska riskerna for enskilda lantagare.
Avsikten med regleringen dr ocksa att minska andelen hushall med mycket hog
belaning. En utveckling dér bolaneforetag anvinder hdga belaningsgrader som
konkurrensmedel kan skapa oacceptabla risker for konsumenter och skada
fortroendet for kreditmarknaden. En sddan utveckling ansdgs inte vara i linje
med kravet pd sundhet i den sé kallade sundhetsregeln i 6 kap. 4 § lagen
(2004:297) om bank- och finansieringsrorelse (LBF).

Finansinspektionen har regelbundet undersokt i vilken grad som
boléneforetagen foljer bolanetaket och kan konstatera att efterlevnaden ar
tillfredsstdllande. Finansinspektionens senaste arliga boldneundersékning (som
publicerades i april 2015) bekréftade att bolinetaket fortsatt fungerar. Fa
hushall tar 1an 6ver taket, det vill sdga mer dn 85 procent av marknadsvérdet,
samtidigt som de som belénar sig hogt amorterar 1 hogre utstrackning.
Undersokningen visade ocksd att sa gott som alla hushéll med belaning dver
bolanetaket amorterar.” Bolanetaket har dirfor, enligt Finansinspektionens
beddomning, haft en ddmpande effekt pa den tidigare trenden med stigande
belaningsgrader samtidigt som andelen nya lantagare med riktigt hga
belaningsgrader har minskat.” Internationella utvirderingar visar ocks4 att
atgirder liknande bolénetaket generellt tycks ha en dimpande effekt pa
skuldsittningen.®

Boléanetaket riktar sig frimst mot de ekonomiska riskerna for enskilda hushall.
Aven om bolénetaket 6verlag innebar att hushéllen har en viss buffert mot
sjunkande bostadspriser medfor det inte att hushéllen pé sikt minskar sin

3 Finansinspektionens allmanna rad (FFFS 2010:2) om begrinsning av krediter mot sékerhet i
form av pant i bostad.

* I bolaneundersdkningen beriknas belaningsgrader inklusive blancolan. Att vissa hushall har
en belaningsgrad dver 85 procent innebér séledes inte att langivarna inte foljer de allminna
rdden om bolanetaket.

> Se Finansinspektionens rapport “Den svenska bolanemarknaden 2015, 14 april 2015.

% Se Kuttner och Shim (2013) ” Can non-interest rate policies stabilise housing markets?
Evidence from a panel of 57 economies”, BIS Working papers no 433.
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belaning. Bolanetaket innebér darfor bara ett begrénsat skydd mot att hushall
vasentligt dndrar sitt konsumtionsbeteende vid ekonomiska storningar.
Atgirden har dirfor inte i tillricklig utstriickning dimpat de risker som relativt
hogt beldnade hushéll utgor for den makroekonomiska stabiliteten.

Individuella amorteringsplaner

Den 14 oktober 2013 publicerade Finansinspektionen rapporten “Individuellt
anpassad amorteringsplan”.” Detta skedde mot bakgrund av att
Finansinspektionen fatt i uppdrag av regeringen att stirka grunden for en sund
amorteringskultur och utreda forutsittningarna for en lamplig reglering for att
bolaneforetagen ska ge nya boldnekunder eller befintliga kunder som 6kar sina

lan, forslag till en individuellt anpassad amorteringsplan.

Mot bakgrund av hushéllens hoga skuldséttning och uppdraget fran regeringen
foreslog Finansinspektionen att boldneforetagen skulle ge, och for
konsumenten motivera, en individuellt anpassad amorteringsplan. Syftet var att
Oka konsumenternas medvetenhet och kunskap om betydelsen av att amortera
och dérigenom frdmja sundhet och stabilitet pd de finansiella marknaderna.

Finansinspektionens forslag innebar att bolaneforetagen skulle diskutera
alternativa amorteringsplaner med kunden. Ett foretag skulle med hjélp av
tydliga rdkneexempel visa hur amortering paverkar hushéllets ekonomi.
Foretaget skulle till sist foresla en amorteringsplan och motivera pa vilket sétt
denna l4g 1 kundens intresse att folja pa ldng sikt. Konsumenten skulle enligt
forslaget ta ett aktivt beslut om att tacka ja eller nej till planen. Forslaget
innebar dock inte nadgot tvingande krav pd amortering av bolan for kunden.

I rapporten gjorde Finansinspektionen bedomningen att det krdvs en dndring av
konsumentkreditlagen (2010:1846) innan forslaget skulle kunna genomforas i
Finansinspektionens foreskrifter. En sddan dndring har foreslagits i
betéinkandet ”Stirkt konsumentskydd péd bolanemarknaden” (SOU 2015:40). I
betdnkandet foreslas dven ett nytt lagkrav pa kreditgivare att ldgga fram ett
forslag till en individuellt anpassad amorteringsplan. Amorteringsplanen ska
ligga i konsumentens ldngsiktiga intresse. Beredningen av betinkandet pagér
och det aterstér att se ndr forslagen kan trdda i kraft.

Individuella amorteringsplaner anvidnds redan eftersom Svenska
Bankforeningen sedan den 1 juli 2014 har rekommenderat sina medlemmar att
ge alla nya bolanekunder en sddan. Aven om Svenska Bankféreningens
rekommendation till medlemmarna om individuella amorteringsplaner
kvarstar, har féreningen dragit tillbaka sin generella rekommendation till
boléneforetagen att se till att bolan amorteras ned till en viss beldningsgrad (se
mer om detta i avsnitt 1.4). Finansinspektionen bedomer mot bakgrund av detta
att varken Svenska Bankforeningens rekommendation om individuella
amorteringsplaner eller det foreslagna lagkravet om sadana planer ar tillrackligt
for att sdkerstélla att de makroekonomiska riskerna med hushéllens

7 Se Finansinspektionens rapport “Individuellt anpassad amorteringsplan”, Dnr 13-8919.
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skuldséttning minskar. Individuella amorteringsplaner kan dock fungera vil
genom att de ger lantagare battre forutsattningar att besluta om och hur mycket
de vill amortera p4 sina bolan.

Hojda kapitalkrav pa boldn

For att sikerstélla att boldneforetagens interna modeller for berdkning av
kapitalkraven inte underskattar kreditrisken i boldneportfoljerna inforde
Finansinspektionen under 2013 ett riskviktsgolv for bolan pa 15 procent. Under
2014 hojdes riskviktsgolvet fran 15 till 25 procent for att 4ven ta hdnsyn till de
systemrisker som boladnen ger upphov till. Darutover har Finansinspektionen
infort hogre dvergripande kapitalkrav och buffertkrav. Den senaste atgidrden
var att Finansinspektionen den 22 juni 2015 beslutade att hdja den
kontracykliska kapitalbufferten och faststdllde buffertvardet till 1,5 procent.
Detta buffertvirde ska tillimpas fran och med den 27 juni 2016.

De kapitalkrav som Finansinspektionen stéller pa bolaneforetagen ska se till att
de har tillrackligt med kapital for att klara storningar. De har dock begrinsad
paverkan pé utvecklingen av skuldsittningen hos hushéllen och ddmpar darfor
inte tillrdckligt de makroekonomiska risker som relativt hogt beldénade hushall
utgor.

1.1.3 Slutsats

En obalanserad utveckling pa kreditmarknaden kan orsaka stora svéngningar i
ekonomin som &r forknippade med betydande samhéllsekonomiska kostnader.
Nér ménga hushéll samtidigt drar ned pé sin konsumtion, far detta stora
effekter pa den ekonomiska utvecklingen. De enskilda hushéllens beteende
riskerar ddrmed sammantaget att bidra till att skapa och forstdrka en
lagkonjunktur. Finansinspektionens bedomning ar att de makroekonomiska
riskerna ar storst med hushéll vars belaningsgrad &r hogre dn 50 procent.
Denna grupp av hushall véxer i dagsliaget, samtidigt som det &r mindre dn
hilften av hushallen med belaningsgrader som uppgar till 50—70 procent som
amorterar. En utveckling med fortsatt stigande bostadspriser och stigande
skuldsdttning skulle innebéra att riskerna dkade ytterligare.

Finansinspektionen har sedan tidigare uppdraget att arbeta for att det finansiella
systemet &r stabilt och priglas av ett hogt fortroende. Myndigheten har dven
fatt ett utvidgat uppdrag att vidta atgérder for att motverka finansiella obalanser
1 syfte att stabilisera kreditmarknaden. Finansinspektionens analys av
effekterna av de tidigare atgirderna visar att amorteringarna har dkat mellan
2013 och 2014. Finansinspektionen bedomer darfor att de har bidragit till att
ddmpa skuldutvecklingen 1 hushéllssektorn. Tillvdxten i utldningen till svenska
hushéll har de senaste aren varit ldgre dn den var under borjan av 2000-talet.
Dock har den 6kat sedan mitten av 2012, och péa nagra ars sikt kan stigande
bostadspriser och laga rintor driva upp utldningstillviaxten och andelen relativt
hogt beldnade hushall ytterligare. Det kan medfora att sarbarheter byggs upp.
Okande utlaningstillvixt, en stigande andel nya bolénetagare som har en
belaningsgrad 6ver 50 procent och Svenska Bankforeningens beslut 1
november 2014 att dra tillbaka sin amorteringsrekommendation, innebdr
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sammantaget att ytterligare atgarder behovs for att dimpa de
makroekonomiska riskerna kopplade till skuldsittningen.

1.2 Ett amorteringskrav ir en lamplig atgéird for att dimpa
riskerna med hushéllens skuldséittning

I lagradsremissen foreslés att ett amorteringskrav ska inforas.
Amorteringskravet innebir att bolaneforetag ska tilldmpa villkor som 1 fraga
om aterbetalning ir forenliga med en sund amorteringskultur och som inte
bidrar till alltfor hog skuldsittning hos hushéllen.® Enligt lagradsremissen
syftar amorteringskravet till att motverka makroekonomiska och finansiella
stabilitetsrisker forknippade med hushallens skuldsittning. Amorteringskravet
far dven enligt lagradsremissen anses ha ett konsumentskyddande syfte.

Finansinspektionen delar i allt visentligt den syn pa hushéllens skuldséttning
som framfors i lagradsremissen och varfor det ar 1ampligt att infora ett
amorteringskrav pa bolan. Det finns 1 och for sig flera atgirder, bdde inom och
utanfor Finansinspektionens ansvarsomrade, som skulle kunna ténkas bidra till
att ddmpa de olika risker som en hég skuldsittning bland hushall medfor. De
olika riskerna utgors av konsumentrisker, risk for kreditforluster for langivare
och makroekonomiska risker. Valet av dtgérd bor anpassas till vilken risk man
1 huvudsak vill adressera. Finansinspektionen bedomer att ett amorteringskrav i
dagslaget ar det mest &andamaélsenliga alternativet for att hantera de
makroekonomiska riskerna med hushéllens skuldséttning. Det beror framforallt
pa att ett amorteringskrav pa sikt kan ha betydande effekter pa hushéllens
motstdndskraft mot storningar utan att innebéra allt for omfattande
begransningar for hushallens mojligheter att initialt ta stora 14n i forhallande till
bostadens vérde. Ett sddant krav bedoms ddrmed ha betydande positiva effekter
for den makroekonomiska stabiliteten samtidigt som de samhéllsekonomiska
kostnaderna av regleringen begrinsas.

1.3 Nirmare om mélet med och effekterna av ett amorteringskrav

1.3.1 Malet med ett amorteringskrav

Syftet med amorteringskravet ar enligt lagradsremissen att motverka
makroekonomiska och finansiella stabilitetsrisker forknippade med hushallens
skuldsattning. Enligt forslaget till ny lagbestimmelse i LBF ska
bolaneforetagen tillimpa villkor som i frdga om aterbetalning ar forenliga med
en sund amorteringskultur och som inte bidrar till alltfor hog skuldséttning hos
hushéllen. Enligt forslaget ska den ndrmare regleringen av amorteringskravet
meddelas genom foreskrifter. Finansinspektionens avsikt med forslaget till nya
foreskrifter dr darfor att ndrmare konkretisera och precisera amorteringskravet.

¥ Finansinspektionen har utgatt frén forslaget i lagradsremissen. Lagradet har den 17 december
2015 yttrat sig 6ver lagradsremissen. Lagradets yttrande finns tillgéngligt pa dess hemsida,
www. lagradet.se.
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Som tidigare ndmnts tar en stigande andel nya bolanetagare i Sverige bolan
som overstiger 50 procent av bostadens vérde. Samtidigt dr det vanligt med
amorteringsfria boldn for l1intagare med beldningsgrader som uppgar till 50-70
procent. Eftersom sadana relativt hogt belanade hushall ar kinsliga for
storningar och kan utgéra en makroekonomisk risk bedomer
Finansinspektionen att ett amorteringskrav bor riktas mot dessa hushall i syfte
att stirka deras motstandskraft och dirigenom minska riskerna med deras
skuldsittning. Ett amorteringskrav ar 1 dagslédget den mest &ndamalsenliga
atgirden for detta syfte. Malet med de foreslagna foreskrifterna ér dérfor att
hushéll med belaningsgrader 6ver 50 procent pa sikt ska minska sin belaning.

I dagsldget amorterar redan ménga hushall med beldningsgrader 6ver 70
procent. Daremot dr det mindre vanligt med amorteringar for hushéll med
belaningsgrader som uppgar till 50—70 procent. Amorteringskravet bor riktas
mot beldning inom bdda dessa intervall, det vill sdga bdde mot beldning som
overstiger 70 procent av bostadens viarde och mot belaning som uppgar till 50—
70 procent av bostadens virde. Genom detta vill Finansinspektionen for det
forsta uppna att de hogst beldnade hushéllen fortsitter att amortera och dkar sin
motstdndskraft mot storningar. Utan amorteringsrekommendationen fran
Svenska Bankforeningen (se ovan i avsnitt 1.1.2 och vidare i avsnitt 1.4) finns
annars en risk att amorteringsfrihet pa nytt blir ett viktigt konkurrensmedel for
boléneforetagen och att farre boldnetagare med beladningsgrader 6ver 70
procent amorterar. For det andra kommer lantagare med beldningsgrader som
uppgér till 50-70 procent att amortera 1 hogre utstrickning &n i dag, vilket gor
att deras belaning dirmed minskar snabbare.

Det ar emellertid viktigt att regleringen innehaller mojligheter till undantag si
att bolaneforetagen under en begrinsad period kan medge att hushéll som
drabbas av ekonomiska storningar inte behover amortera. I annat fall riskerar
okade skuldbetalningar till f61jd av hogre amorteringar innebéra att hushallens
motstandskraft mot storningar minskar, vilket kan 6ka de makroekonomiska
riskerna. Vidare bor regleringen innehélla en mojlighet till undantag fran
amorteringskravet vid forvérv av nyproducerade bostider.

Vidare dr en Overgripande mélsittning att undvika att konkurrensen pa
bankmarknaden forsdmras till f61jd av amorteringskravet. Darfor bor kravet i
mojligaste man utformas sa att forutsittningarna for en lantagares byte av
langivare inte forsdmras.

1.3.2 Tidigare och nuvarande amorteringsbeteende

Amorteringsbeteendet skiljer sig visentligt at mellan olika lander. I manga
europeiska lander amorteras ett typiskt bolédn 6ver ungefir 3040 ér vilket gor
att det 4r mindre vanligt med amorteringsfria lan. Detta beteende existerar ofta
trots avsaknad av reglering. Samtidigt dr det vanligt i ménga av dessa ldnder att
hushéll tar nya 14n med sdkerhet i sin bostad nér lanebehov uppstér. Historiskt
sett har det varit vanligt att hushéllen amorterar dven i Sverige, men i borjan av
2000-talet blev det vanligare att lantagare beviljades amorteringsfrihet. En
liknande utveckling skedde dven i vissa andra lédnder, ddribland Danmark och
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Nederldanderna. Sedan bolénetaket infordes 2010 har Finansinspektionen
arbetat for att 6ka andelen hushall som amorterar i Sverige vilket har bidragit
till att allt fler nya l&ntagare véljer att amortera.

I Finansinspektionens boldneundersdkning samlas uppgifter om nya lantagare
och deras amorteringsbeteenden in. Ar 2014, som #r det senaste aret for vilket
det finns tillgénglig data fran bolaneunders6kningen, amorterade ungefar 68
procent av alla lantagare med nya 1an.” I hela bolanestocken, det vill siga alla
hushéll som har boldn, amorterade ungeféar 60 procent.

Diagram 1. Andel lintagare med nya bolin som amorterar vid olika belaningsgrader,

procent

100%
80%
60%
40%

- .
oufo

Upp till 50% 50-70% 70-85% Sver 85 %
2011 = 2012 = 2013 2014

Kalla: Finansinspektionens bolaneundersokningar.

Amorteringar dr vanligare bland l&ntagare med héga beldningsgrader
(diagram 1). Drygt 8 av 10 nya lantagare med belaningsgrader 6ver 70 procent
amorterar, vilket néstan dr dubbelt s4 manga jamfort med nya ldntagare med
lagre belédningsgrader. Vissa skillnader finns &dven 1 hur stora amorteringarna i
genomsnitt dr i forhéllande till ldntagarens inkomst eller 1 forhdllande till
storleken pa lanet (diagram 2). I genomsnitt ldgger de nya lantagarna 3,5
procent av sin inkomst efter skatt pa amorteringar, vilket i genomsnitt
motsvarar ungefér 1,7 procent av det totala 1dnebeloppet per ar. Eftersom
lantagare med lagre belaningsgrader generellt har mindre 1&n &n vad lantagare
med hoga beldningsgrader har, amorterar de nagot mer i forhéllande till sin
totala lanestorlek. Lantagare med en beldningsgrad dver 85 procent, det vill
sdga i princip lantagare med sé kallade blancolan, amorterar klart mer i
forhallande till sina inkomster dn lantagare med ldgre beldningsgrader.

? Med nya bolan avses i undersokningen 1an med sikerhet i form av pant i bostad som tagits av
lantagare som forvérvat en ny bostad eller befintliga lantagare som har tagit ett nytt 1&n pa
befintlig bostad. Nya 14n som uppkommit genom byte av bank omfattas ocksa.
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Diagram 2. Amortering vid olika beliningsgrader 2014, nya lan"’

100% 10%
80% 8%
A
60% 6%
40% A 4%
20% ‘\A / 2%
0% 0%
Upp till 50% 50-70% 70-85% over 85 %
Andel som amorterar sssAmorteringstakt (ho)

A Amortering som andel av inkomst (hd)

Kalla: Finansinspektionens bolaneundersokning 2015.

Sammanfattningsvis amorterar de flesta nya ldntagare med belaningsgrader
over 70 procent. Hushall med belaningsgrader under 70 procent amorterar dock
1 lagre grad. Hogre amorteringar bland hushéll med belaningsgrader som
uppgér till 50—70 procent kan darfor bidra till att minska dessa hushalls
kanslighet for storningar och ddrmed de makroekonomiska riskerna kopplade
till hushéllens skuldséttning.

1.3.3 Effekterna av ett amorteringskrav

Det finns som tidigare ndmnts internationella erfarenheter som tyder pa att
relativt hogt belanade hushéll minskar sin konsumtion mer vid ekonomiska
storningar dn vad ldgre belanade hushéll gor. Ett amorteringskrav kan minska
de makroekonomiska riskerna kopplade till dessa hushéll pa flera sitt.

Den mest direkta effekten av ett amorteringskrav dr att hushallens skulder
minskar snabbare dn vad de annars skulle gora. Lagre skulder gor att
hushéllens riantebetalningar blir ldgre dn vad de annars skulle bli. Darmed
motverkas risken for att vissa hushall underskattar effekterna pa sin ekonomi
av framtida rdnteuppgangar eller av ligre inkomster till f6ljd av till exempel
pensionering och dérfor inte skapar sig tillrickliga marginaler i sin ekonomi.
Storre marginaler 6kar dven hushallens mdjligheter att hantera dven ovéntade
storningar sasom arbetsloshet eller stora utgifter.

Samtidigt leder ett amorteringskrav till hdgre skuldbetalningar, det vill séga
summan av ranta och amortering. Utan flexibilitet kan ett amorteringskrav
dérmed bidra till att minska hushallens motstdndskraft. Det dr dérfor viktigt att
foreskrifterna utformas sa att boldneforetagen far medge att bolanetagare som
drabbas av ekonomiska storningar inte amorterar under en begrénsad period. I
annat fall riskerar hushéllens motstandskraft mot storningar att minska.

'% Siffrorna for amortering som andel av inkomst respektive amorteringstakt avser genomsnitt
for samtliga nya lantagare och é&terspeglar déarfor &ven hushéll som inte amorterar.
Amorteringstakt méts som amorteringarna per ar i forhdllande till total ldnevolym, det vill sdga
arlig amortering/totala bolan.
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Okade amorteringar kan fiven bidra till att motverka risker kopplade till hushall
med Gverdrivet optimistiska forvéntningar pa bostadspriser och rantor. Hushall
som konsumerar mycket i tron att bostadsprisdkningar och/eller laga réntor
framover innebdr att det inte finns nagot behov att spara kan forvéntas reagera
mer drastiskt om deras forvantningar inte uppfylls. Genom att se till att relativt
hogt beldnade hushall pa sikt minskar sina skulder kan ett amorteringskrav
minska dessa reaktioner. Ddrmed kan eventuella anpassningar genom minskad
konsumtion ocksé bli mindre dramatiska. Ett amorteringskrav begrénsar alltsa
riskerna for att en period med dverdriven skuldséttning och konsumtion ska
skapa och forstarka kraftiga konjunkturnedgingar.

Det ar rimligt att anta att ett amorteringskrav 6kar sparandet for en del av de
hushéll som berdrs. Det kan dock finnas hushall som planerat att spara mycket
1 andra former dn genom amorteringar. For sddana hushall kan sparande genom
amorteringar komma att ersitta annat sparande. Darmed okar inte
nddvéndigtvis deras sammanlagda sparande och inte heller nddvandigtvis deras
motstdndskraft. Nér annat sparande vigs mot amorteringar ar det dock viktigt
att dven ta hinsyn till hur de olika sparformerna péverkar forhallandet mellan
hushéllens totala tillgdngar och skulder (béde bostadstillgangar och finansiella
tillgangar). Ett hushéll som véljer att spara i finansiella tillgédngar 1 stéllet for att
amortera far storre totala tillgdngar men dven hogre skulder 4n ett hushall som
amorterar. Eftersom vérdet pé bostéder och finansiella tillgdngar kan vintas
rora sig 1 samma riktning paverkas det hogre belanade hushallets
nettoformogenhet, det vill sdga skillnaden mellan tillgdngar och skulder, mer
av en prisnedging dn ett ldgre beldnat hushall. Samtidigt giller det omvénda
vid en prisuppgéng, det vill sidga det hogre beldnade hushéllets
nettoformogenhet 6kar mer. Genom dkade amorteringar bidrar ett
amorteringskrav till att begrénsa hushallens totala tillgangar och skulder och
dérmed fluktuationen i hushallens nettoformogenhet. Detta medfor att
motstandskraften mot en negativ prisutveckling okar, vilket minskar riskerna
for den makroekonomiska stabiliteten. Detta sker dock till priset av att
hushallen inte heller gynnas i lika hog utstrackning av en prisuppgang pa
finansiella tillgangar (se vidare i avsnitt 3).

Ett amorteringskrav kan dven ha indirekta effekter pa de risker som ér
kopplade till hushéllens skuldséttning och bostadsmarknaden genom att det
forandrar hushéllens och bolaneforetagens beteenden.'' De hogre
boendeutgifter ett amorteringskrav medfor gor det mindre attraktivt for
hushéllen att skuldsitta sig hogt, eftersom det innebér att utrymmet for
konsumtion eller annat sparande minskar. Detta kan ddmpa efterfragan pa
bostéder och bolén, vilket innebir att bostadsprisutvecklingen ddmpas och
diarmed dven behovet att 1ana for att kopa en given bostad. Dampade
bostadspriser kan minska risken for ett stort bostadsprisfall. For att motverka
att efterfragan pa nyproducerade bostdder dimpas har det i lagradsremissen

" Detta diskuteras mer ingdende i Finansinspektionens promemoria ”Atgérder mot hushallens
skuldséttning — amorteringskrav”, Finansinspektionen Dnr 14-15503.
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foreslagits ett undantag fran amorteringskravet vid forvirv av sddana bostader.
Syftet &r att amorteringskravet inte ska paverka bostadsbyggandet negativt.
Aven utbudet av krediter kan diimpas av ett amorteringskrav eftersom kade
boendeutgifter paverkar hur mycket ett bolaneforetag tillater en ldntagare att
lana vid en given inkomst. Ett amorteringskrav kan séledes dven ha en viss
atstramande effekt pa kreditutbudet.

De forviantade effekterna av det foreslagna amorteringskravet far utvarderas
nér foreskrifterna varit i kraft en tid. I samband med en sddan utvirdering kan
det provas om foreskrifterna behover dndras.

1.4 Nuvarande och kommande regelverk

Det finns f6r ndrvarande inte ndgot néaringsrattsligt krav pa amortering av
boldn. Nigot sddant krav fanns inte heller i den lagstiftning som foregick LBF.
I 2 kap. 13 § bankrorelselagen (1987:617) fanns en bestimmelse som angav att
krediter fick beviljas endast om lantagaren pa goda grunder kunde férvéintas
fullgora laneforbindelsen (trygghetsregeln) och att betryggande sidkerhet
stalldes for lanet (sédkerhetsregeln). Nar bankrorelselagen upphévdes och
ersattes med LBF anfordes att bestimmelserna om kreditprévning borde ges en
mer flexibel utformning i friga om de faktorer som kan beaktas vid
bedomningen. Mot den bakgrunden anges nu i LBF (8 kap. 1 §) att for att en
kredit ska fa beviljas, ska forpliktelserna pa goda grunder forvintas bli
fullgjorda. Av Finansinspektionens allménna rdd (FFFS 2014:11) om krediter 1
konsumentforhéllanden framgér det bland annat att en kreditgivare bor upprétta
en boendekostnadskalkyl som en del i1 sin beddmning av en konsuments
aterbetalningsférmaga.

Som ndmnts 1 avsnitt 1.1.2 fanns det tidigare en rekommendation frdn Svenska
Bankf6reningen till deras medlemmar om att bolan skulle amorteras. Frin
véaren 2014 innebar rekommendationen att bolan skulle amorteras ned till 70
procent av bostadens marknadsvarde inom en period pd 10—15 &r. Samtidigt
rekommenderade foreningen medlemmarna att ta fram individuella
amorteringsplaner till nya boldnekunder. Den 7 oktober 2014 meddelade
Svenska Bankforeningen att dess styrelse beslutat att ytterligare skérpa
foreningens amorteringsrekommendation. Bankféreningen avsig att
rekommendera att alla nya 1&n med en beléningsgrad 6ver 50 procent av
bostadens marknadsvérde skulle amorteras. Den slutliga formuleringen av den
nya rekommendationen var dock vid det tillféllet &nnu inte beslutad av
foreningens styrelse.

Konkurrensverket uppmérksammade den information som Svenska
Bankforeningen ldmnade den 7 oktober 2014 och noterade att den dels innebar
en skirpning 1 forhallande till vad som tidigare gillt, dels att den berdrde en
storre del av 1dnestocken dn vad som tidigare var fallet. Konkurrensverket
beslutade att utreda om Svenska Bankforeningens utfiardande av
amorteringsrekommendationer till sina medlemmar kunde strida mot reglerna
om konkurrensbegriansande samarbete.
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Den 7 november 2014 valde Konkurrensverket att, mot bakgrund av det stora
intresset for fragan, redogora for de bedomningar som verket har 1 uppdrag att
gora och for den preliminéra analys som myndigheten meddelat Svenska
Bankforeningen. Konkurrensverket konstaterade att Bankforeningens
amorteringsrekommendation innebar att medlemsforetagen borde agera pa ett
visst sdtt pa marknaden vilket riskerade att mérkbart begrénsa konkurrensen.
Bankforeningens rekommendation kunde dirmed enligt Konkurrensverkets
preliminira analys utgdra ett beslut av en foretagssammanslutning som kunde
strida mot konkurrensreglerna.'?

Konkurrensverket uttalade sig ocksé om att konkurrensen fungerar bast om
varje enskilt foretag utformar och beslutar om egna strategier och
kunderbjudanden. Vidare uttalade Konkurrensverket att om det &r pakallat med
en begransning av foretags frihet att utforma sitt kunderbjudande bor detta ske
genom en offentlig reglering. Denna uppfattning bygger pa att offentliga
regleringar kan och bor utformas med utgangspunkt fran att sa langt det ar
mojligt behélla foretagens utrymme och drivkrafter att konkurrera med
varandra. Nar branschorganisationer sjédlva tar fram en reglering finns det
storre risk att den utformas pa ett sitt som gynnar de inblandade foretagen och
skadar konkurrensen.

Mot bakgrund av Konkurrensverkets prelimindra analys beslutade Svenska
BankfOreningen att dra tillbaka sin rekommendation. Eftersom féreningen
upphévt rekommendationen om amortering avslutades ocksa
Konkurrensverkets utredning av denna. Bankforeningens rekommendation till
sina medlemmar att ta fram individuella amorteringsplaner finns dock kvar.

P4 EU-niva har man beslutat om det sa kallade bolanedirektivet.'® Direktivet
innehaller inget krav pd amortering av bolan, men hindrar inte en nationell
reglering pa omraden som inte omfattas av direktivet. I betdnkandet ’Starkt
konsumentskydd pa bolanemarknaden” foreslas hur direktivet ska genomforas 1
svensk rétt samt ett krav pa uppréittande av individuella amorteringsplaner.
Finansinspektionen beddmer att forslaget om amorteringskrav ér forenligt med
Sveriges skyldigheter enligt EU-rétten.

Det finns civilrittsliga lagar som reglerar de ekonomiska forhallandena mellan
personer som sammanbor eller saméger en bostad. Det kan handla om personer
som ingétt dktenskap eller samboskap eller om sldktingar som till exempel
forvirvat en sommarbostad tillsammans. Aven om det foreslagna
amorteringskravet paverkar amorteringen av de 1an som eventuellt tas for att

> Se Konkurrensverket, “Fakta: Konkurrensverkets utredning av Svenska Bankforeningens
amorteringsrekommendation”, Dnr 674/2014.

' 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.
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forvdrva en bostad, dndrar eller paverkar det inte de civilrattsliga regler som
giller for personer som tillsammans dger eller bor i en bostad.

1.5 Rattsliga forutsattningar att infora ett amorteringskrav

1.5.1 Hur forhaller sig ett amorteringskrav till regeringsformen?

Enligt lagrddsremissen &r foreskrifter om amortering, som riktas mot
bolaneforetag som star under Finansinspektionens tillsyn och som inte innebér
att ett bolaneavtal mellan ett bolaneforetag och en enskild kan bli ogiltigt eller
att endera parten skulle ha ritt att rikta krav pa skadestand mot den andre, av
offentligrittslig art. Foreskrifter om ett amorteringskrav hor alltsé inte till det
obligatoriska lagomrédet enligt 8 kap. 2 § forsta stycket 1 regeringsformen.
Detta innebir enligt lagraddsremissen att delegering av foreskriftsrétten ar
mojlig enligt regeringsformen. Lagradet yttrade sig den 17 december 2015 Sver
lagforslaget och ansdg bland annat att det foreslagna bemyndigandet inte star 1
strid med bestdimmelserna i regeringsformen.

1.5.2 Forslag till bemyndigande att foreskriva om amorteringskravet

I lagradsremissen foreslés att det infors en ny lagbestimmelse om
amorteringskrav 1 6 kap. 3 b § LBF. Dessutom foreslés att regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer fir meddela foreskrifter om vilka
atgdrder som ett kreditinstitut ska vidta for att uppfylla den nya
lagbestammelsen.

Enligt lagradsremissen bor den mer detaljerade regleringen av
amorteringskravet ske pa lagre niva én lag. Syftet med amorteringskravet ar
enligt lagrddsremissen att motverka makroekonomiska och finansiella
stabilitetsrisker forknippade med hushallens skuldsittning. Detta far anses vara
bestindiga syften. Daremot kommer det enligt lagradsremissen att finnas ett
behov Over tiden att anpassa och justera kravet. Behovet av anpassningar av
regleringen kan komma hastigt om forutséttningarna i ekonomin eller pa
bostadsmarknaden fordndras. Att anpassa amorteringskravet genom sedvanlig
lagstiftningsprocess framstar, enligt lagradsremissen, som mindre flexibelt och
kan leda till att risker inte motverkas i tid. Forvantningar pa ett
amorteringskrav och liknande atgidrder som kan ha direkt paverkan pa enskilda
hushélls ekonomi kan ocksa leda till att hushéllens beteenden fordndras. Om
det under lang tid finns osdkerhet om framtida atgérder riskerar detta att skapa
svara beslutssituationer for hushallen. Det uppstéar da en risk for att de
obalanser som atgédrderna syftar till att motverka i stéllet forstéirks.

Vidare dr det enligt lagraddsremissen relativt tidskrdavande och komplext att
16pande analysera utvecklingen pa kreditmarknaden och bedéma om obalanser
uppkommer och ta stillning till nir och vilka atgirder som behdver vidtas.
Detsamma giller forutséttningarna att ta stallning till om genomforda atgéarder
behover justeras. I lagradsremissen konstateras det att Finansinspektionen
redan har ett sirskilt ansvar for att analysera risker inom den sé kallade
makrotillsynen och att vidta atgirder for att motverka finansiella obalanser i
syfte att stabilisera kreditmarknaden. Vidare har Finansinspektionen redan
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vidtagit ett antal atgdrder for att hantera risker kopplade till hushallens
skuldsittning. Enligt lagradsremissen maste den ndrmare utformningen av
amorteringskravet ses 1 ett sammanhang med dessa atgérder och att
amorteringskravet kan komma att behdva justeras med hinsyn till ytterligare
atgirder som vidtas av Finansinspektionen och med hédnsyn till framtida
forhdllanden pd marknaden. Amorteringskravet kan ocksa behdva justeras med
hénsyn till de ytterligare atgérder som vidtas av Finansinspektionen utifran
framtida bemyndiganden i lagstiftningen.

En sadan ordning, dér den mer detaljerade regleringen sker pa ldgre niva én
lag, foljer enligt lagradsremissen systematiken i ovriga lagar pa
finansmarknadsomradet, dir foreskriftsritt i stor utstrickning &r delegerad till
regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer.

Finansinspektionen delar de 6vervidganden som framfors i lagrddsremissen om
varfor det dr lampligt att den mer detaljerade regleringen av amorteringskravet
sker pa ldgre niva dn lag.

Finansinspektionens forslag forutsétter att den foreslagna lagbestimmelsen och
bemyndigandet kommer att beslutas av Sveriges riksdag. Vidare forutsétts att
regeringen kommer att bestimma att Finansinspektionen ska f4 meddela
foreskrifter om vilka atgérder som ett kreditinstitut ska vidta for att uppfylla
den nya lagbestimmelsen om amorteringskrav.

Enligt lagrddsremissen finns det skil for regeringen att vid delegering till
Finansinspektionen av rétten att meddela foreskrifter om amorteringskrav
infOra ett krav pé att inspektionen ska inhdmta regeringens medgivande innan
foreskrifterna beslutas.

1.6 Arendets beredning

1.6.1 Allmdnt

Den 11 november 2014 presenterade Finansinspektionen sin avsikt att ta fram
ett forslag om krav pa amortering av boldn.'* Som inriktning for forslaget
angavs att hushallen arligen skulle amortera motsvarande 2 procent av det
initiala lanet per ar till dess beladningsgraden ar 70 procent, och dérefter 1
procent till dess belaningsgraden ar 50 procent. Utgangspunkten var att kravet
skulle gélla nya bolan.

Den 11 mars 2015 remitterade Finansinspektionen ett forslag till nya
foreskrifter med krav pa amortering av bolan. Under arbetet med att ta fram de
nya foreskrifterna konsulterade Finansinspektionen en extern referensgrupp
som bestod av representanter frdn Konsumentverket, Konkurrensverket och
Svenska Bankforeningen. Forslaget var att foreskrifterna skulle trdda 1 kraft
den 1 augusti 2015. Vissa remissinstanser ansdg dock att det rittsliga stodet for

' Pressmeddelandet fran den 11 november 2014 finns pa Finansinspektionens webbplats,
www. fi.se.
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Finansinspektionen att besluta sddana foreskrifter var bristfalligt. Mot
bakgrund av remissinstansernas synpunkter konstaterade Finansinspektionen
att rittsldget var osédkert och att bemyndigandet behovde fortydligas.
Finansinspektionen beslutade dérfor att tills vidare avvakta med det fortsatta
regelarbetet.

Den 4 september 2015 remitterade Finansdepartementet en promemoria med
forslag pa en ny lagbestimmelse om amorteringskrav. I promemorian angavs
att den mer detaljerade regleringen av amorteringskravet bor ske pa lagre niva
an lag. Darfor foreslogs dven ett bemyndigande for regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer att meddela foreskrifter med den mer
detaljerade regleringen av amorteringskravet. Finansinspektionen yttrade sig
den 2 november 2015 Gver forslaget i promemorian.'

Den 10 december 2015 remitterades ett lagforslag till lagradet. I detta foreslas
en ny bestimmelse om amorteringskrav i LBF. Vidare foreslas att regeringen
eller den myndighet som regeringen bestimmer ska f4 meddela foreskrifter om
vilka atgirder som ett kreditinstitut ska vidta for att uppfylla den nya
lagbestimmelsen.

Finansinspektionen har, mot bakgrund av lagrddsremissen, tagit fram ett nytt
forslag till foreskrifter om den mer detaljerade regleringen av
amorteringskravet. Forslaget dr baserat pa det forslag som Finansinspektionen
remitterade den 11 mars 2015. Vissa dndringar har dock gjorts i forslaget,
framfor allt med anledning av vad som anges i lagradsremissen men dven med
anledning av remissynpunkter som Finansinspektionen tog emot under varen
2015.

1.6.2 Tidpunkten for ndr foreskrifterna ska bérja gdlla

Finansinspektionen foreslar att foreskrifterna ska trada i kraft den 1 juni 2016.
Detta gors mot bakgrund av att den nya lagbestimmelsen om amorteringskrav
foreslas trada 1 kraft den 1 maj 2016 och forslaget om att Finansinspektionen
ska inhdmta regeringens medgivande innan foreskrifterna beslutas.
Finansinspektionens mélsittning &r alltsé att regeringens medgivande ska
kunna inhdmtas under maj méanad 2016.

Finansinspektionen avser att i samband med ikrafttrddandet anordna ett sa
kallat FI-forum om foreskrifterna. FI-forum &r Finansinspektionens externa
kunskapsseminarier for finansbranschen. Nagra sirskilda informationsinsatser
utover detta bedoms inte nodvéandiga.

!> Remissvaret finns tillgingligt pa Finansinspektionens webbplats, www.fi.se.
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2 Motivering till utformningen av amorteringskravet
2.1 Huvuddragen i forslaget till amorteringskrav

Enligt den foreslagna lagbestimmelsen ska ett amorteringskrav inforas i LBF
och riktas mot kreditinstitut, det vill sdga banker och kreditmarknadsforetag
(bolaneforetag). Kravet ska omfatta krediter som &r forenade med pantrétt i fast
egendom, tomtrétt eller bostadsritt eller liknande ritt, eller som &r forenade
med motsvarande ritt i byggnad som inte hor till fastighet. Det dr dock 1
motiveringen till forslaget tydligt att kravet ska riktas mot bolén. Kravet ska
alltsa inte riktas mot till exempel krediter som ldmnas till fastighetsbolag som
forvarvar kommersiella fastigheter. Kravet innebér vidare att bolaneforetagen,
nér de lamnar bolan till enskilda personer, ska tillimpa villkor som i frdga om
aterbetalning ar forenliga med en sund amorteringskultur och som inte bidrar
till alltfor hog skuldsittning hos hushallen.

Den detaljerade regleringen av amorteringskravet foreslas ske genom
foreskrifter meddelade av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Genom sddana foreskrifter ska alltsa den foreslagna
lagbestimmelsen konkretiseras och specificeras. Nedan redovisas
Finansinspektionens forslag till den ndrmare regleringen av amorteringskravet.
Forslaget sikerstiller att boldneforetagen tilldimpar villkor som i frdga om
aterbetalning dr forenliga med en sund amorteringskultur och inte bidrar till
alltfor hog skuldséttning hos hushallen.

Finansinspektionens forslag omfattar bolaneforetag (dvs. banker och
kreditmarknadsforetag). Forslaget omfattar d&ven utlindska bolédnegivare
verksamma i Sverige. Detta utvecklas i avsnitt 2.2.

Finansinspektionens forslag dr att amorteringskravet ska omfatta boldn som
overstiger 50 procent av bostadens virde. Mot bakgrund av att
Finansinspektionen beddmer att riskerna &r storre ju hogre beldningen ar
foreslas att amorteringstakten ska vara hogre for hushéll med hog beléning.
Amorteringarna foreslas bestimmas som en andel (1 eller 2 procent) av den
totala beldningen. Detta stdllningstagande utvecklas i avsnitt 2.3.

I lagrddsremissen anges att amorteringskravet endast ska omfatta nya bolan.
Finansinspektionen foreslar att nya bolan som utgangspunkt ska anses omfatta
bolan som foljer av laneavtal som ingatts efter att foreskrifterna borjat gélla. Se
vidare om detta stdllningstagande i avsnitt 2.4.

Forslaget ar att den totala belaningen, det vill sdga dven befintliga 14n, ska
ligga till grund for berdkningen av belaningsgraden. For att berdkna
beldningsgraden maste den totala beldningen stillas mot vérdet pa bostaden.
Finansinspektionens forslag ar att amorteringskravet ska utga fran bostadens
marknadsvirde. En viktig friga &r dérfor 1 vilken utstrdckning som en
omvérdering av bostadens marknadsvirde ska fé ligga till grund for

20

NS

N4y

Vo,



FI Dnr 14-16628

berdkningen av beldningsgraden. Forslaget ar att en omvérdering av bostaden
ska vara tillaten, dock inte oftare dn vart femte ar. Darutover ska omviardering
vara tilldten om bostadens virde stigit avsevirt av annat skél én den allmidnna
prisutvecklingen pa bostdder. Det som nidrmast kan komma 1 fraga ar
vardestegring till f6ljd av omfattande renoveringar, ombyggnad eller
tillbyggnad av bostaden. Det innebér att framtida omvérderingar av bostaden
kan paverka amorteringsskyldigheten och hur stora amorteringarna ska vara.
Finansinspektionen utvecklar sitt stillningstagande 1 avsnitt 2.5.

Enligt lagradsremissen finns det anledning att medge undantag fran
amorteringskravet om vissa sérskilda skal foreligger, t.ex. nérstaendes dodsfall,
arbetsloshet, sjukdom eller skilsmédssa. Finansinspektionen delar denna
bedomning. Ett amorteringskrav innebir att hushallens totala skuldbetalningar
kan 6ka, det vill séga totala utgifter for ranta och amortering. Ett
amorteringskrav utan undantagsmojligheter kan dirmed minska hushéllens
motstandskraft mot storningar och dérfor dka riskerna bade for enskilda hushéll
och f6r makroekonomin. I foreskrifterna foreslas dérfor att det ska finnas
mojlighet for ett boldnefretag att medge att hushéll som drabbas av
ekonomiska problem under viss tid inte ska amortera. Utgdngspunkten dr dock
alltid att de omstandigheter som utgor sérskilda skil intriffar efter att ett bolén
ldmnats och alltsa inte finns nér lanet beviljas. Stdllningstagandet utvecklas 1
avsnitt 2.6.

Ett ytterligare undantag som foreslagits i lagradsremissen dr att boldneforetag
som lamnar krediter till hushall som forvirvar en nyproducerad bostad ska fa
medge att lantagarna inte amorterar. Detta undantag foresléds enligt
lagradsremissen gélla utan begransning i tiden och vara begrinsat till den
ursprungliga forvirvaren av bostaden. Se vidare i avsnitt 2.7 dir
Finansinspektionen redogor for hur detta undantag foreslas genomforas i
foreskrifterna.

2.2 Vilka ska omfattas av regleringen?

Forslaget ér att kreditinstitut, det vill sdga banker och kreditmarknadsforetag
(bolaneforetag), ska omfattas av den foreslagna regleringen. Bolaneforetagen
ldmnar néstan alla bolan 1 Sverige. Detta beror framforallt pa att dessa foretag
till ett relativt 14gt pris har tillgang till de stora méngder kapital som krévs for
att vara verksamma pa boldnemarknaden. Lan som tas for att bekosta en bostad
ar oftast stora, 1 vart fall i forhallande till de krediter som beviljas for att
lantagare ska kunna kdpa varor och tjinster. Bolaneforetagen har, till en
relativt begriansad kostnad, tillgang till storre mangder kapital bland annat
eftersom det bara dr dessa som har rétt att 1 storre omfattning ta emot inldning
frén allménheten. En annan viktig finansieringskilla for nagra av de storre
bolaneforetagen ar att de ger ut sidkerstillda obligationer.

De foreslagna foreskrifterna kommer dven att omfatta utléindska foretag som

genom filial eller pa annat sétt Iimnar bolan i1 Sverige. Utgangspunkten ar
nidmligen att de foreskrifter som utfardas 1 Sverige till skydd for till exempel
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konsumenter ska gilla for alla aktdrer som dr verksamma i landet. Detta f6ljer
av forarbetena till 1 kap. 2 § LBE.'® I lagradsremissen anges att det foreslagna
amorteringskravet dven har ett konsumentskyddande syfte. Finansinspektionen
delar denna bedomning.

Som ovan ndmnts har det utretts hur det sa kallade bolanedirektivet ska
genomforas i svensk ritt. Utredningen avslutade sitt uppdrag i mars 2015 och
overldmnade dé betinkandet ’Stirkt konsumentskydd pé bolanemarknaden”
(SOU 2015:40). I betinkandet foreslas en ny lag om kreditgivare och
kreditformedlare av bostadskrediter. De foretag som omfattas av den
foreslagna lagen, men inte ar banker eller kreditmarknadsforetag, kommer
enligt betdnkandet generellt sett inte att omfattas av reglerna i LBF.
Beredningen av betidnkandet pagér och det ar for tidigt att siga om dessa
foretag kan komma att omfattas av amorteringskravet.

2.3 Amorteringskrav foreslis baseras pa lianens storlek i
forhallande till bostadens viirde

Finansinspektionens foreslar att amorteringskravet ska omfatta nya bolan om
de totala bolanen (bade nya och befintliga) innebér en belaningsgrad pa dver 50
procent. Erfarenheterna fran flera lander tyder pa att hushéll med en relativt
hog belaning tenderar att reagera mer pa ett bostadsprisfall én vad lagt
beldnade hushéll gor (se avsnitt 1.1.1). Exakt var grinsen mellan en 14g och en
relativt hog belaning gér ar svart att sdga. I Danmark var det i samband med
den senaste finanskrisen ungefar hilften av hushallen som drog ner sin
konsumtion mer dn vad respektive hushalls inkomst f6ll. Detta talar for att den
relevanta beldningsgraden ur ett samhillsperspektiv sammanfaller ungefar med
den genomsnittliga beldningsgraden i hela bolanestocken. Amorteringskravet
bor dirmed omfatta en relativt stor andel av de nya boldnen.

Finansinspektionen anser att det lampligaste sittet att avgora vilka hushall som
ska omfattas av kravet dr genom att se till storleken pd hushallets bolén i
forhéllande till bostadens vérde. Detta ligger vél i linje bade med praxis i andra
linder med amorteringskrav'’ och hur Svenska Bankforeningens tidigare
amorteringsrekommendation var utformad. Finansinspektionen har vid
utformningen av den foreslagna regleringen beaktat den tidigare
rekommendationen. Den innebar att bolan skulle amorteras ned till en
beldningsgrad pa 70 procent efter 10—15 ar. Finansinspektionen anser
emellertid att det 4r n6dviandigt att stilla ndgot mer langtgdende krav dn s& och
att amorteringskravet darfor bor omfatta l[&n som innebér belaning 6ver 50
procent av bostadens vdrde. Detta motsvarar den inriktning som som fanns i
Bankforeningens tilltdnkta skirpning av amorteringsrekommendationen (se
avsnitt 1.4).

' Prop. 2002/03:139 s. 510.

' 1 till exempel Danmark finns riktlinjer om att som mest 55 procent av alla boldn med en
belaningsgrad dver 75 procent bor vara amorteringsfria &r 2020. Se ”More robust property
financing”, the Danish FSA, september 2014.
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Eftersom hushall med en belaningsgrad 1 intervallet 50—70 procent amorterar 1
visentligt lagre utstrackning dn hushall med hogre beldning, kommer
amorteringskravet framforallt att 6ka andelen som amorterar i den forra
gruppen (Se diagram 3 i bilaga 1). Finansinspektionen aterkommer 1 avsnitt 2.5
till vilket varde pd bostaden som ska ligga till grund for berdkningen av
amorteringskravet och vid vilken tidpunkt som vérderingen ska goras.

Jamfort med ett allomfattande krav pd amortering av boldn, innebér forslaget
att hushall vars beldning understiger 50 procent av bostadens virde inte
behdver amortera och ddrmed har storre frihet att konsumera eller spara pa
annat sétt. Det innebér ocksa att hushall som 1 dag till stora delar har amorterat
av sitt bolan kan forvirva en bostad for motsvarande vérde utan att behova
omfattas av amorteringskravet. Ett hushall kan dven vilja att fortsédtta amortera
pa sitt bolan och ett boldneforetag kan alltid krdva amortering enligt de
forutsédttningar som framgar av bolaneavtalet. Ytterligare flexibilitet astadkoms
genom att forslaget innehéller vissa undantagsmdjligheter dven for hogt
belanade hushill. Forutséittningarna for undantag redovisas i avsnitten 2.6 och
2.7.

Aven ett amorteringskrav som endast omfattar boldn som r stdrre #n 50
procent av bostadens virde kan fa betydande effekter pa bostadsmarknaden och
samhéllsekonomin. Effekterna beror i stor utstrickning pa vilken
amorteringstakt som véljs. Det talar {Or att inte stélla ett alltfor hdrt krav utan
hellre vid behov anpassa amorteringskravet i ett senare skede. Enligt
Finansinspektionens uppfattning &r riskerna med bolan som overstiger 70
procent av bostadens virde forhojda varfor det dr rimligt att amorteringstakten
for dessa ar hogre. Om belaningen ddremot understiger 70 procent av virdet pa
bostaden kan amorteringstakten vara nagot lagre. Amorteringskravet bor
saledes utformas progressivt sd att amorteringstakten tilldts avta nédr hushallet
nar en nagot lagre beléning.

Finansinspektionen foreslar att om storleken pa de l&n som totalt sett 1dmnats
mot sékerhet i samma bostad overstiger 70 procent av virdet pa bostaden ska
amortering ske arligen med ett belopp som motsvarar 2 procent av det totala
ursprungliga ldnebeloppet. Frén det att beldningen motsvarar 70 procent till
dess att den motsvarar 50 procent av vardet pa bostaden ska den érliga
amorteringen vara 1 procent av det totala ursprungliga lanebeloppet.

Om belaningen utdkas vid nagot tillfille efter att de ursprungliga l&nen ldmnats
och det totala lanebeloppet ddrmed blir stérre dn det ursprungliga lanebeloppet
ska amorteringsbeloppet riknas om utifrdn det nya totala l&nebeloppet.
Amorteringsbeloppet far diremot inte rdknas om i de fall nya 14n 1dmnas men
det totala lanebeloppet, pa grund av tidigare amorteringar, inte blir storre dn det
ursprungliga ldnebeloppet. Detta eftersom det vore orimligt om
amorteringsbeloppet skulle kunna séinkas genom att uppta ny beléning.
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Amorteringsbeloppet far dven rdknas om ndr bostaden omvérderas.
Omvirdering av bostaden far ske enligt vad som framgar av avsnitt 2.5. Om
den totala belaningen motsvarar eller understiger 50 procent av bostadens
vérde vid den senaste virderingen behdver ingen amortering ske.

Det har ingen betydelse vilka ldntagarna pa ett 14n 4r eller hur manga de &r.
Amorteringstakten berdknas utan sddan hdnsyn. Amorteringstakten ska till
exempel inte paverkas av om det finns flera lantagare som svarar solidariskt for
ett boldn. Vid sddana lan star det l&ntagarna och bolaneforetagen fritt att
fordela amorteringarna mellan lantagarna pa det sitt som de 6verenskommer.
Om flera lantagare har individuella 1&n som ldmnats mot sdkerhet i samma
bostad, fordelas amorteringsbeloppet av den totala beldningen som
utgdngspunkt proportionerligt efter respektive lantagares andel av den totala
belaningen. Det stir dock lantagarna fritt att fordela amorteringen pa annat sétt.
De totala amorteringarna for de lan som har samma bostad som sédkerhet, maste
dock alltid uppgé till minst det belopp som amorteringskravet innebér. Vid ny
eller utokad belaning géller att amorteringen av denna ska berdknas utifran den
totala beldning som belastar samma bostad jamford med bostadens vérde.

Om ett boldneforetag redan ldmnat boldn mot sékerhet i en viss bostad, och ett
annat bolaneforetag dverviger att lamna bolan mot sikerhet i samma bostad,
maste det andra foretaget berdkna den totala belaningsgraden och att se till att
amortering gors dérefter. Det innebér att det andra bolaneforetaget maste
forsékra sig om 1 vilken utstrackning som amortering sker till det forsta
boléneforetaget. Om ldntagaren inte kan visa att amortering sker i viss
utstriackning till det forsta boldneforetaget maste det andra bolédneforetaget
agera som om ingen amortering skedde till det forsta bolaneforetaget. Samma
sak géller for eventuella ytterligare bolaneforetag som lamnar bolan mot
sdkerhet 1 samma bostad.

Finansinspektionens forslag innebér inga hinder mot att lantagare amorterar
mer eller snabbare dn vad som foljer av amorteringskravet. Emellertid foreslas
inte att sddan amortering ska kunna leda till en efterf6ljande amorteringsfri
period. I stéllet foreslas att amortering ska fortsitta med minst det arliga
beloppet sé ldnge som beldningsgraden dverstiger 50 procent. Det skulle annars
vara mojligt att — inom ramen for eventuella begrdnsningar som foljer av
bolénetaket — skapa en period av amorteringsfrihet genom att initialt ta upp
storre 1an d@n vad som behdvs for att kort direfter dterbetala en del av 1inet. Vid
de tillfillen som amorteringar utdver kravet innebér att beléningsgraden
hamnar under nagot av troskelviardena 70 respektive 50 procent far det arliga
amorteringsbeloppet dock justeras i enlighet med kravet. Det stir dven
lantagaren och bolaneforetaget fritt att dela upp den érliga betalningen 1 till
exempel manatliga betalningar eller med annan periodicitet kortare én ett &r.
Finansinspektionens forslag innebir vidare ingen begrinsning av
boldnefGretagens ratt att krdva amortering utover det som anges i
foreskrifterna.
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2.4 Amorteringskravet foreslis gilla for nya bolian

2.4.1 Allmdnt

Enligt lagradsremissen foreslas amorteringskravet omfatta enbart nya bolén.
Finansinspektionen delar bedomningen att det ar [dmpligt om kravet endast
riktas mot nya bolan. Ett amorteringskrav far storst effekt pa skuldséttningen
om det omfattar alla bolan, och inte bara nya bolan. Det dr dock svért att
forutse effekterna av att dndra forutsiattningarna for lantagare som redan har
belanat sig och kopt bostad utifrén en situation utan ett amorteringskrav.
Sadana fordndringar skulle kunna sl& hart mot enskilda hushall och d4ven kunna
leda till betydande anpassningar bade vad géller bostadsmarknaden och
hushéllens konsumtion. Darmed riskerar ett amorteringskrav som riktar sig mot
alla bolan att fa stora negativa effekter pa ekonomin. Vidare bedomer
Finansinspektionen att motstdndskraften bland befintliga svenska bolénetagare
ar god och att skuldtillvixten inte dr alarmerande 1 nuldget.

En viktig frdga dr vad som ska betraktas som ett nytt I&n. Ett bolan dr som
huvudregel att betrakta som nytt om det ldmnas genom ett ldneavtal som ingas
efter det att foreskrifterna borjat gilla. Dock géller att Idneavtal som ingas efter
denna tidpunkt och i syfte att bekosta forvirvet av bostaden ar undantagna om
bostaden forvirvats, det vill séga att bindande avtal om forvirv har ingatts,
innan reglerna borjat gilla.

For att undvika att konkurrensen pa bankmarknaden forsédmras till f6ljd av
amorteringskravet bor inte lantagare som bor kvar i sin bostad och inte vill
utoka bolanet omfattas av ett amorteringskrav om de byter langivare. Att
tidigare krediter ersitts av nya krediter hos en annan langivare ska darfor inte
anses innebéra att nyutlaning foreligger. For att det ska vara tydligt vad som &r
att betrakta som nya lan redogor Finansinspektionen nedan for hur vissa
situationer ska beddmas och nir nyutlaning ska anses foreligga.

2.4.2 Lantagaren bor kvar men vill byta langivare

Utgéngspunkten foreslés vara att lantagare som bor kvar 1 sin bostad ska tillatas
att byta langivare utan att ett nytt bolan ska anses foreligga. Finansinspektionen
ser positivt pé att hushall provar de olika villkor som olika bolaneforetag kan
erbjuda och vill inte forsdmra forutsdttningarna for hushallen att gd fran en
bank till en annan. Det vore darfor negativt om ett byte av langivare skulle
innebdra amorteringsskyldighet for boldnetagare som annars inte skulle tréffas
av amorteringskravet. Detta skulle kunna forsdmra forutsittningarna for
konkurrensen mellan olika 1angivare. Mot den bakgrunden foreslés att ett byte
av langivare inte ska betraktas som nyutlaning. Detta forutsétter att krediten
inte utdkas. Om krediten endast utdkas for att betala rianteskillnadserséttning 1
samband med bankbyte, ska dock lanet inte heller betraktas som ett nytt lan.

2.4.3 Lantagaren byter bostad och vill ha kvar befintlig kredit
Boléanetagare som flyttar kan ibland ha moéjlighet att behalla det befintliga
bolanet men byta ut den gamla bostaden mot den nya bostaden som sékerhet
for ldnet. Om hushallet flyttar till en ny bostad och sdkerheten for bolanet
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diarmed ersitts med en ny sékerhet, ska det behandlas som nyutléning. Detta
géller 4&ven om lanets storlek minskar eller bibehills. Finansinspektionen anser
att det inte vore rimligt att undanta hushall som flyttar till en ny bostad. Detta
skulle namligen i vdsentlig man motverka syftet att dimpa riskerna med
hushallens skuldsittning. Att inte tillimpa foreskrifternas bestdimmelser vid
byte av sidkerhetsobjekt skulle &ven kunna skapa orimliga situationer, déir vissa
spekulanter pd en bostad maste rdkna med att amortera i viss utstrackning,
medan andra skulle kunna slippa omfattas av amorteringskravet aven om deras
respektive beldningsgrad vore densamma.

2.4.4 Forvirvaren av en bostad overtar befintliga bolan pd bostaden

Det kan forekomma att den som forvérvar en bostad erbjuds att 6verta de bolén
som den tidigare innehavaren av bostaden hade. Om sa sker ska de dvertagna
lanen betraktas som nya lan och omfattas av amorteringskravet.

2.4.5 En langivare forvirvar en kreditstock fran en annan langivare

I de fall en langivare forvérvar en kreditstock fran en annan langivare sker
ingen fordndring av amorteringsskyldigheten. Forutséttningarna for befintliga
bolén i bolanestocken som inte omfattas av amorteringskravet fordndras alltsa
inte.

2.4.6 Andring av villkor (till exempel avseende rdinta eller frivillig amortering)
for ett boldn som inte omfattas av amorteringskrav

Vissa av villkoren for bolan dndras relativt frekvent. Det géller till exempel
rantan. [ sddana situationer ska utgdngspunkten vara att nagot nytt lan inte
foreligger.

2.4.7 Forvirv av bostad innan amorteringskravet borjat gdlla

I de fall dér ett bindande avtal om forvirv av en bostad ingas innan
amorteringskravet borjat gilla omfattas inte de boldn som senare ldmnas 4t
forvdrvaren vid tilltradet till bostaden.

Boléneforetag som ldmnar krediter till hushéll som forvarvar en nyproducerad
bostad foreslés i lagradsremissen f4 medge att lantagarna inte amorterar (se
avsnitt 2.7). Detta géller dock bara for den lantagare som dr den ursprungliga
forvéirvaren av bostaden. Vid forvirv av nyproducerade bostéder, oavsett om
det sker genom ett sa kallat forhandsavtal, genom ett ursprungligt
upplételseavtal med en bostadsrittsforening eller pa annat sitt, har det darfor
ingen betydelse om avtalet tecknades fore eller efter det att de foreslagna
foreskrifterna borjade gilla.

2.4.8 Laneldfte inhdmtas innan amorteringskravet borjat gdlla

Det kan uppsta situationer dér ett lanelofte lamnas innan foreskrifterna tréader i
kraft men dér bostaden forvirvas och laneavtalet ingés efter ikrafttrddandet.
Laneloftet har emellertid inte ndgon sjdlvstindig betydelse, utan dessa lan
omfattas av amorteringskravet.
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2.4.9 Byggnadskreditiv

Ett hushall som har for avsikt att 1ata uppfora ett smahus kan beviljas krediter
som kallas byggnadskreditiv. Krediterna anvinds for att bekosta byggnationen
av huset. Dessa krediter tas normalt sett inte med sdkerhet i nagon fastighet
eftersom det dnnu inte finns nagon bostad pa fastigheten. Byggnadskreditiv
som foljer denna princip kommer dirfor inte att omfattas av amorteringskravet.

Nar huset vl ar fardigstillt finns det en bostad som kan tjdna som sdkerhet for
ett bolan. Normalt sett omvandlas eller ersétts ett byggnadskreditiv av ett bolan
for vilket bostaden tjanar som sikerhet. Eftersom byggnadskreditivet, och det
efterféljande bolanet, har anvénts for att finansiera produktionen av en ny
bostad géller dock enligt forslaget i lagrddsremissen att boldneforetaget inte
madste krdva amortering.

2.4.10 Utokning av befintligt bolan

Om en bolanetagare utokar sitt befintliga bolén efter det att amorteringskravet
har trétt i kraft ska den nya delen av lanet omfattas av kravet. Den del av det
totala lanet som tagits fore ikrafttridandet omfattas da inte av
amorteringsskyldighet. Daremot dr det den totala belaningen (det vill séga
befintlig beldning sammantaget med utokningen av krediten) som ska ligga till
grund for berdkningen av belaningsgraden och amorteringsbeloppet.

En utékning av bolédn som kan vara sérskilt vérd att nimna ar sa kallade
seniorlan. Ett seniorldn kan utformas pa olika sitt men ir ofta ett [&n som tas
mot sékerhet i en bostad och for vilket lantagaren inte I6pande betalar nagon
ranta eller amortering. Finansinspektionen anser inte att det finns skil for att
sddana lan ska betraktas annorlunda &n andra bolén. I den mén som dessa lan
medfor att den totala belaningen overstiger 50 procent av bostadens vérde ska
de alltsd amorteras enligt de foreslagna foreskrifterna. I ménga fall har dock de
som beviljas seniorldn sannolikt en ldgre beldningsgrad dn s& och paverkas
darfor inte av amorteringskravet. Seniorlan som ldmnas genom avtal som ingas
fore foreskrifterna borjat gélla, men som utnyttjas efter denna tidpunkt, ar inte
att betrakta som ett nytt bolan och ska saledes inte omfattas av
amorteringskravet.

En annan ut6kning av befintligt bolan kan uppsta om blancoldn omvandlas till
lan mot sikerhet i bostaden. Detta dr som regel mojligt under de forutsittningar
som framgér av bolanetaket. Om en sddan omvandling sker efter att
foreskrifterna borjat gélla, kommer den nya delen av bolanet omfattas av
regleringen. Detta giller oavsett om blancolénet Idmnades innan regleringen
tradde 1 kraft.

2.4.11 Separationer

En separation eller liknande omstidndigheter kan leda till att ndgon som ingér 1
ett hushall och som var med och bekostade bostaden ldmnar den. Ndgon av de
personer som delade bostaden kan da komma att ensam bo kvar i bostaden.
Sadana situationer kan, efter till exempel en bodelning, leda till att bolanet
behover utdkas och dirmed till ett krav pd amortering.
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I de fall dir den kvarboende endast 6vertar den andra partens del av det
befintliga bolanet uppstar ingen nyutlaning. Forutsatt att det dvertagna bolénet
togs innan foreskrifterna tradde 1 kraft aktualiseras inte nagot amorteringskrav.
Detta forutsitter dock att bolanet totalt sett inte utokas.

I de fall dir den kvarboende Gvertar den andra partens del, men dven utdkar det
totala bolanet (till exempel for att kompensera den som flyttar for ett vervirde
som skapats i bostaden) &r utdkningen att betrakta som nyutlaning som
omfattas av amorteringskravet.

2.4.12 Tillkommande boldnetagare

Det kan uppsta situationer dé en person forst har forvédrvat en bostad och en
annan person dérefter, i syfte att varaktigt samdga med den forstndmnda
personen, forvérvar en andel av bostaden.

Om den tillkommande personen forvérvar en del av bostaden genom att ta 6ver
en del av den fOrsta personens l&n, och ingen av dem tar nagot lan som dkar det
totala bolanet, ska ingen nyutldning anses foreligga. Detsamma géller om den
tillkommande personen tar upp ett eget bolan och detta l&n ersitter en del av
den fGrste personens lan (den totala belaningen forblir densamma). Nagot krav
pa amortering foreligger dé inte heller.

Om forvérvet sker genom att den andre personen tar ett lan mot sdkerhet 1
bostaden som okar det totala bolénet foreligger det nyutldning som omfattas av
amorteringskravet. Liksom 1 andra fall géiller att det bara dr den nya delen av
den totala belaningen som omfattas av amorteringskravet.

2.5 Virderingen av bostaden

2.5.1 Finansinspektionens forslag och inneborden av det

Mot bakgrund av att Finansinspektionen bedémer att det dr bolén som
overstiger 50 procent av en bostads virde som framst behdver amorteras ar en
viktig utgangspunkt vilket virde pa bostaden som anvinds. Finansinspektionen
foreslar att amorteringskravet ska utga fran bostadens foranderliga
marknadsvirde. For att astadkomma en viss troghet, och ddrmed undvika att
stigande bostadspriser snabbt leder till 14gre amorteringar, foreslas att
omvérdering av en bostad inte far goras oftare dn vart femte ar. Forslaget
innebdr att det tidigast fem ar efter forvirvet av en bostad ska vara tillatet att
véirdera om bostaden och utifran den nya vérderingen dndra amorteringstakten
pa lanet. Omvérdering ger en mdjlighet for boldneforetaget att &ndra
amorteringsvillkoren, forutsatt att [ntagaren begér det. Bolaneforetaget ska
dock varken vara skyldigt att acceptera en viss vardering av bostaden eller att
bekosta den. For hushall som forvérvat sin bostad innan amorteringskravet trétt
1 kraft géller att en omvérdering av bostaden fir géras om och nér bolanet
utokas, oavsett om det gatt fem ar sedan bostaden forvarvades. Detta giller
forsta gdngen en utdkning av lanet sker efter att amorteringskravet trétt i kraft.
Dérefter far omvirdering ske tidigast efter fem ar.
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Utover mojligheten att omvirdera vart femte ar foreslar Finansinspektionen att
omvirdering ska vara tilldten om det skett en avsevérd fordndring av virdet péd
bostaden som inte beror pa den allménna prisutvecklingen pa bostider i landet
eller lokalt. Forhallanden som kan ge upphov till en sddan virdeforandring ar
till exempel att det sker omfattande renoveringar, ombyggnad eller tillbyggnad
av bostaden. Det ska alltsa vara friga om omfattande fordndringar som
avsevirt dndrar virdet pa bostaden. Renovering av enstaka rum, tillbyggnad av
till exempel en balkong eller altan eller byggande av carport eller indragning av
bredband skapar generellt sett inte en sddan viardedkning. Nér det giller
viardeh6jande arbeten pa bostaden dr det inte kostnaden for att utfora arbetena
som ska riknas, utan det virde som arbetena forvintas ha pd marknadspriset pa
bostaden. For att ge mojlighet till en omvirdering ska fordndringen relativt
specifikt avse den aktuella bostaden.

Efter att foreskrifterna tritt i kraft ska hushéll som forvérvar en bostad
amortera sina bolan baserat pa marknadspriset pa bostaden vid forvarvstillfallet
(vilket kan kallas for den ursprungliga vdrderingen). En ny vérdering ska
sjalvklart alltid gélla nér helt nya dgare forvarvar en bostad. Omvéardering av
bostaden far ske tidigast fem ar efter forvarvet. Om bolanet utokas eller om ett
nytt 1&n ldmnas med samma bostad som sédkerhet ska eventuell
amorteringsskyldighet av den nya beldningen berdknas utifran den senast
gjorda vérderingen (som kan vara forvérvstillfiallet). Nagon omvirdering av
bostaden far alltsd inte goras vid ny beldning om inte fem &r passerat sedan den
senaste varderingen. Daremot ska, som ovan nidmnts, omrékning av
belaningsgraden och amorteringsbeloppet goras om bolénet utokas. Nér det
gétt fem &r efter den senaste vérderingen, eller efter att omfattande
virdehdjande arbeten utforts pa bostaden, far en omvéardering goras och denna
kan paverka amorteringen av savil de ursprungliga som de nya delarna av
bolénet.

For hushall som forvarvat sin bostad innan foreskrifterna tritt 1 kraft giller att
amorteringskravet far berdknas utifran en ny virdering, dven om det inte gitt
fem ar sedan bostaden forvarvades. Om den totala belaningen overstiger 50
procent av marknadsvérdet pa bostaden ska den nya beldningen amorteras.
Direfter géller de vanliga reglerna for nir omvérdering far ske.

Om bostadspriserna sjunker kan en omvéardering av bostaden leda till att
amorteringskravet skérps, till exempel om beldningsgraden skulle stiga dver 70
procent av marknadsvérdet. Eftersom det inte foreslas ndgot krav pa
omvirdering av bostaden, kommer dessa situationer sannolikt att vara sillsynta
och mgjliga att undvika for lantagare som inte vill amortera mer n de redan
gor. Foreskrifterna inskrénker dock inte 1angivarens kontraktsenliga rétt att
krdva amortering, vilket ldngivaren kan onska gora till exempel om bostadens
virde har minskat.

Kravet pé att det maste ga minst fem ar mellan omvérdering av en bostad géller
for respektive bostad. Samma virdering ligger alltsa till grund {for berdkningen
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av amorteringar for samtliga som tagit 1&n med sikerhet i bostaden.
Omvirdering far inte géras om en andel av bostaden siljs/forvarvas eller vid en
omfordelning av dgandet mellan befintliga dgare. For mdjligheten till en
ursprunglig virdering, det vill sdga den vardering som helt nya dgare till en
bostad kan gora, krdvs séledes att alla de tidigare deldgarna i1 bostaden salt sina
respektive andelar.

Nar det géller blancolan som omvandlas till bolan kan detta fa till f6ljd att
belaningsgraden dverstiger 85 procent av virdet pd bostaden enligt den senaste
varderingen som gjordes inom ramen for den foreslagna regleringen. Detta
beror pa att omvandling av blancolén till bolan kan ske under de forutsittningar
som framgér av bolénetaket, vilket omfattar en mdjlighet att nir som helst
omvéirdera bostaden. Om en omvandling av blancolan till bolén medfor att
belaningen blir hogre dn ndr amorteringsbeloppet rdknades fram, ska detta
belopp riiknas om utifrin den nya totala beldningen. Arlig amortering ska ske
med 2 procent av den totala belaningen nér den var som storst. Detta géller
alltsa dven om belaningsgraden skulle 6verstiga 85 procent enligt de foreslagna
foreskrifterna.

Vid de tillfallen d& I&ngivaren avser att byta boladneforetag, eller di l1angivaren
utover sitt befintliga bolén vill fa bolan frén ett annat bolaneforetag, uppstar
fragan om hur information om den géllande varderingen ska ldmnas till ett nytt
presumtivt eller av lantagaren redan utvalt bolaneforetag. Eftersom avsikten ér
att bolanetagare ska kunna byta bolaneforetag ar det dven viktigt att den
information som inhdmtas i en vardering kan skickas till ett nytt presumtivt
bolaneforetag. Det dligger saledes det foretag som inhdmtar en vardering av en
bostad att se till att n6dvéndig information i vdrderingen utan vidare kan
skickas till savil bolanetagaren som till ett annat boldneforetag om
bolanetagaren sa onskar. Det nya presumtiva bolaneforetaget maste utga fran
den vérdering som gjorts av det befintliga bolaneforetaget for att berdkna den
minsta amortering som krévs enligt de foreslagna foreskrifterna, om inte fem ar
forflutit sedan den senaste varderingen gjordes. Det nya presumtiva
boléneforetaget dr dock inte forhindrat att gora eller inhdmta andra vérderingar
eller att stilla hardare krav pa amortering dn vad som f6ljer av dessa
foreskrifter. Detta innebér att den viardering som kommer fran det befintliga
boldneforetaget inte kommer tvinga det presumtiva boldneforetaget att agera pa
ett visst sétt, annat én att stélla ett visst minimikrav pa hur stora amorteringarna
maste vara.

De virderingar som gors for att berdkna amorteringskravet ska inte forédndra
bolaneforetagens skyldigheter och mojligheter att i andra sammanhang och for
andra syften virdera lantagarnas bostéder. Det dr sjdlvklart att en omvérdering
som gors for att berdkna amorteringskravet dven far anviandas for andra syften,
forutsatt att virderingen uppfyller alla de krav som stélls for dessa syften.

2.5.2 Vilka bostdder foreslas omfattas?

Kravet bor endast omfatta bostidder i Sverige. Detta géller redan avseende
boldnetaket. Amorteringskravet kommer dérfor inte att omfatta 1an som ldmnas
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mot sékerhet i en bostad 1 utlandet. Detta kan mdjligen komma att innebéra att
en viss del av hushéllens skuldsittning som ar hanforlig till bostader inte berors
av amorteringskravet. Finansinspektionen bedomer dock att omfattningen av
dessa lan, 1 forhéllande till de totala bolénen, dr begransad och att riskerna
forknippade med dessa ldn déarfor totalt sett 4r sma. Det dr darfor inte pékallat
att utstrdcka amorteringskravet till 1an som ldmnas mot sikerhet i bostad 1
utlandet.

Som bostad bor gélla en- eller tvafamiljsbostdder och bostadsritter for
bostadsindamail. Aven s kallade #garligenheter for bostadsindamél foreslas
omfattas. Pa samma sdtt som géller under bolanetaket, bor inte den
skatteréttsliga definitionen av en bostad eller fastighet tillmétas ndgon
avgorande betydelse. Konstruktioner dar bostadskopare véljer att 1ata en
juridisk person forvérva bostaden ska inte omfattas av andra regler dn vad som
géller for bostadsmarknaden i 6vrigt. Kraven pd amortering ska inte stillas
lagre &n for den som forvérvar bostaden privat.

Om bostaden som forvérvas dr avsedd att anvidndas som bostad for en juridisk
persons foretrddare eller ndgon annan i dennes familj dr det ett forvarv som ska
omfattas av amorteringskravet. Det saknar séledes betydelse om bostaden
dédrigenom skulle klassificeras som néringsfastighet eller niringsbostadsritt pa
grund av att den forvirvas av en juridisk person. Finansiering av juridiska
personers forvirv av bostad bor foljaktligen omfattas av amorteringskravet.
Dérigenom kommer prissittningen pd bostadsmarknaden inte att bero pa om
kdparen dr en fysisk eller juridisk person.

I likhet med vad som géller for boladnetaket bor fritidshus och fritidsfastigheter
omfattas. Finansinspektionen ser ingen anledning till varfor fritidsfastigheter
skulle undantas frén foreskrifterna da fritidsfastigheter ocksa anvénds for
bostadsdndamal, 4ven om det inte dr for permanent boende, och belédningen kan
ha en betydande inverkan pé den totala skuldsittningen.

En sérskild fraga dr vad som ska gélla for fastigheter dir det kan bedrivas
jordbruks- eller skogsverksamhet, men som ocksé omfattar en bostad.
Finansinspektionen anser att lan som hanfor sig till bostadsdelen av sddana
fastigheter ska omfattas av amorteringskravet. I just dessa fall finns det enligt
Finansinspektionens bedomning anledning att anvdnda en skatterittslig
utgangspunkt. Skatteverket delar in fastigheter 1 olika taxeringsenheter. En
sadan enhet kallas lantbruksenhet och omfattar ekonomibyggnader, akermark,
betesmark, produktiv skogsmark och skogligt impediment samt &ven smahus
och tomtmark till smahus som ligger pa lantbruksfastighet. Jordbruks- och
skogsfastigheter som Overstiger tva hektar, och som omfattar en bostad som
anvinds av fastighetsdgaren eller av denne nirstdende personer, delas enligt
Skatteverket skatterdttsligt upp i1 en niringsdel och en bostadsdel.
Uppdelningen framgér av den regelbundna taxering som sker med négra ars
mellanrum. Enligt Skatteverket styr denna uppdelning bland annat hur
fastighetségarens riantor for de 1&n som tagits for att forvarva fastigheten far
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beskattas. Nér en ny dgare forvarvar fastigheten kan denna begéra omprévning
av uppdelningen mellan nédrings- och bostadsdel.

Finansinspektionen foreslar att den skatteréttsliga uppdelning som gors av
jordbruks- och skogsfastigheter ocksa ska styra amorteringen av de 1&n som
ldmnas for att forvdrva fastigheten. Ett [&n som ldmnas med fastigheten som
sdkerhet ska delas upp pa andelar som motsvarar forhallandet mellan
ndringsdelen respektive bostadsdelen av fastigheten. Endast den andel av lanet
som avser bostadsdelen av fastigheten ska omfattas av amorteringskravet.
Denna del av lanet ska jimforas med marknadsvirdet pa bostadsdelen av
fastigheten och denna berdkning ska vara styrande for om lanet som 16per pa
bostadsdelen ska amorteras och hur stora amorteringarna ska vara. Detta
innebdr 1 och for sig att [&n som tas upp bara for bostadsdelen, till exempel for
renovering av bostaden, kommer att vara amorteringsfritt till den del som
berdknas motsvara fastighetens dvriga delar. P4 motsvarande séitt kommer ett
lan som &r avsett att anvindas 1 ndringsverksamheten att delvis omfattas av
amorteringskravet. Finansinspektionen anser dock att det ar svart att konstruera
en regel som undanrdjer dessa konsekvenser.

2.6 Undantag vid sarskilda skil

Utgangspunkten for forslaget &r att ett bolaneforetag ska kunna medge att en
bolanetagare under en begrdnsad period inte amorterar enligt foreskrifterna om
dennes ekonomiska forutsittningar visentligt forsdmras. Om det skulle saknas
mojlighet att medge amorteringsfrihet finns en risk att hushéllen blir mindre
motstdndskraftiga mot negativa stérningar. Pa en aggregerad niva kan detta
innebéra 6kade makroekonomiska risker. Detta skulle motverka syftet med
foreskrifterna som &r att minska de makroekonomiska risker som relativt hogt
belanade hushall ger upphov till. Finansinspektionen foreslar att ett
boldnefbretag under en begrdnsad period ska kunna lata en lantagare avsté frdn
att amortera om det finns sérskilda skél. Detta forutsitter dock att de
omstandigheter som utgor sérskilda skél intraffar efter att ett boldn lamnats och
alltsd inte finns nér lanet beviljas.

Det vore alltfor svart att 1 foreskrifterna forsoka ange alla de specifika skil och
omstindigheter som gor att ett undantag kan komma ifraga. Varje hushéll har
sina specifika forutséttningar vilket gor att olika tdnkbara negativa scenarion
har olika allvarlig paverkan pa hushallens ekonomiska forutsattningar. Darfor
foreslér Finansinspektionen att det ska finnas utrymme for boldneforetagen att
avgora vad som ska anses vara sdrskilda skal fran fall till fall. Bolaneforetagen
har stor erfarenhet av att hantera lantagare som hamnat 1 ekonomiska problem
och har ddrmed goda forutsdttningar att kunna avgdéra om problemen ér av
sadan karaktir att en boldnetagare under en begriansad period ska fa avsta fran
att amortera. Amorteringskravet och mojligheterna till undantag frdn detta bor
inte pa ndgot betydande sitt fordndra hur bolaneforetagen hanterar denna typ
av lan och lantagare med ett svagt kassaflode jamfort med i dag.
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Det finns manga omstidndigheter och situationer som gor att det kan finnas
sarskilda skal att lta en lantagare avstd fran att amortera under en period.
Typiska situationer ér arbetsloshet, ldngre sjukskrivningsperioder och dodsfall
bland nirstdende. Aven om de 4ndrade forutsittningar som lantagare kan
drabbas av kan vara av permanent karaktér ska undantag fran
amorteringskravet vara tillfdlliga och regelbundet utvérderas av ldngivaren.
Syftet med amorteringskravet ér att minska de makroekonomiska riskerna med
relativt hogt belanade hushall. Att tilldta hogt beldnade hushall att fa
permanenta undantag fran amorteringskravet skulle motverka detta. Undantag
bor dock kunna beviljas under ett flertal ar om skilen kvarstar.

2.7 Undantag for krediter som limnas vid forvirv av
nyproducerade bostider

Enligt lagrddsremissen foreslas att krediter som ldmnas vid forvirv av
nyproducerade bostdder ska undantas frdn amorteringskravet.
Finansinspektionen foreslar darfor att det 1 foreskrifterna infors en majlighet
for bolaneforetagen att medge ldntagare som forvirvar en nyproducerad bostad
undantag fran amorteringskravet. En sddan mojlighet innebér ingen skyldighet
for bolaneforetagen att medge att en kredittagare inte ska amortera. Det &r
viktigt att boldneforetagen sjidlva har mdjlighet att faststélla vilka krav pa
amortering de stiller pé sina lantagare utifran sin bedomning av hushéllets
ekonomiska situation.

Enligt lagradsremissen foreslas detta undantag inte vara begrénsat i tiden.
Déaremot bor undantaget vara begrénsat till den eller de som ursprungligen
forvdrvat eller latit uppfora en ny bostad. Skalet till detta &r att
bostadsbyggandet i mycket liten eller ingen utstrackning borde paverkas av
lanevillkoren for de som forvérvar en bostad eller ett forhandsavtal 1 andra
hand. Villkoren fo6r bolan som l&dmnas till de som i andra hand forvérvar en
relativt nyproducerad ldgenhet eller Overtar ett forhandsavtal bor alltsa inte
avvika fran de villkor som géller for de som forvarvar en bostad ur befintligt
besténd.

Vad som utgor, eller vad som kommer att utgora en nyproducerad bostad ér
vanligtvis inte svart att bedoma. Det kan dock finnas situationer dér det inte ar
lika enkelt. Som huvudregel torde gélla att nyproducerade bostéder foreligger i
de fall det har byggts ny boarea och det pa den nya arean har skapats nya
bostider.

En nyproducerad bostad forutsétter inte att det uppfors en helt ny byggnad.
Ombyggnationer av befintliga byggnader kan leda till att det skapas
nyproducerade bostdder. Det kan till exempel handla om att en fastighets
funktionella anviandningsomrade dndras sé att en bostad skapas. Det innebér att
till exempel lan som tagits for att forvérva en bostad som tillkommit genom en
ombyggnad av en industrilokal, ett férrad eller en vind som tidigare inte var en
bostadsenhet bér kunna medges undantag fran amorteringskravet. Aven 14n
som tas for att forvérva bostdder som uppstar vid tillbyggnader av en befintlig
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bostadsfastighet och som ger upphov till ytterligare bostadsenheter bor kunna
undantas. Daremot kan inte 1an som tagits for att finansiera en utokning av en
befintlig bostadsenhet undantas. Det innebér att sidana byggatgérder som
endast utokar befintlig bostadsyta inte &r att betrakta som nyproduktion. |
begreppet ny bostad far anses ingd att bostaden ska utgoéras av ny boarea. Det
innebdr att bostdder som skapas genom att stérre bostadsenheter delas upp 1
flera mindre enheter inte kan anses utgora sddan nyproduktion som kan ge
bolaneforetagen mojlighet att medge att en lantagare inte ska amortera.
Detsamma giller vid ombildningar av hyresréittsldgenheter till bostadsrtter.
Detta utgor endast en fordndring av upplételseform och innebér inte att det
skapas nya bostdder. Lan som ldmnas till 1antagare som vid ombildningar
forvérvar en tidigare hyresrittsldgenhet omfattas saledes inte av undantaget.

Det ar inte ovanligt att enskilda I&nar pengar for att dels forvérva en fastighet
och dels bekosta uppforandet av en bostad pa fastigheten. Ibland anvinds
intialt lan som kallas byggnadskreditiv som sedermera omvandlas till bolan.
Nar det finns en anvéndbar bostad pa fastigheten foreligger en nyproducerad
bostad och bolaneforetaget fir medge att de boldn som ldmnats, for att bekosta
forvérvet av fastigheten och uppforandet av byggnaden, inte ska amorteras.
Detta géller for den ldntagare som ursprungligen latit uppfora bostaden i syfte
att anvinda den. Om en néringsidkare uppfort bostaden med avsikten att lata
ndgon annan forvérva den, dr det forviarvaren som ska anses vara den
ursprunglige forvédrvaren och som ett boldneforetag dirmed far medge att inte
amortera i enlighet med de foreslagna foreskrifterna.

3 Forslagets konsekvenser

Finansinspektionen redogdr nedan for de konsekvenser som de foreslagna
foreskrifterna bedoms fa for bolaneforetagen, samhéllet och konsumenterna
samt for Finansinspektionen.

3.1 Konsekvenser for bolineforetagen

De foretag som berors direkt av det foreslagna amorteringskravet ér
kreditinstitut (det vill siga banker och kreditmarknadsforetag) som ldmnar
bolan. I dagslaget dr detta omkring 130 foretag. Av dessa ér det dock ett
begréinsat antal som ger ut bolén i stdrre omfattning. Bolan ldmnas ndmligen i
stor utstrackning av bankaktiebolag och sparbanker med tillhrande
hypoteksbolag. Totalt uppgér dessa till omkring 90 foretag. De atta storsta
aktorerna; Danske bank, Handelsbanken, Lansforsdkringar bank, Nordea,
SBAB, SEB, Skandiabanken och Swedbank, star tillsammans for ungefar 95
procent av den totala utestdende bolanevolymen och utgor dirmed néstan hela
marknaden.'®

Finansinspektionen beddmer att de foreslagna foreskrifterna kommer att
innebdra nagot hogre kostnader for boldneforetagen i forhédllande till de redan

' Det #r dessa atta banker som ingr i Finansinspektionens bolaneundersokning.
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befintliga kostnaderna och till intdkterna fran bolanen. Att kostnaderna blir
begrinsade beror framforallt pa att amorteringar &r nagot som boléneforetagen
hanterar redan i dag. Amorteringskravet vintas dirfor inte innebéra nagra
omfattande anpassningar for foretagen, 4ven om vissa kostnader kan tillkomma
for att anpassa rutiner, interna system och utbildning av personal till de nya
reglerna. Finansinspektionen uppskattar, efter samrad med Svenska
Bankforeningen, att amorteringskravet ger upphov till engédngskostnader i
storleksordningen tre till sju miljoner kronor vardera for de étta storsta
boldneforetagen. En del av kostnaderna som utbildning, beror pa storleken pd
bolaneforetagen och omfattningen av boldneverksamheten, medan vissa
kostnader bor vara relativt lika oavsett boldneforetagets storlek och
verksamhet. Sammantaget bor engangskostnaderna darfor bli lagre for de
mindre bolaneforetagen, men kan &ndé innebédra en storre borda i forhéallande
till dessa foretags mindre omsattning. Finansinspektionen uppskattar att
engangskostnaderna for de mindre boldnefGretagen 1 genomsnitt dr som mest
en miljon kronor. Sammantaget bedomer Finansinspektionen att den totala
engangskostnaden for hela boldnesektorn uppgar till som mest 122 miljoner
kronor.'® Dessa uppskattningar 4r dock foremal for stor osakerhet och den
faktiska kostnaden kan komma att understiga denna uppskattning.

Trots att engdngskostnaderna kan utgora en storre borda for de mindre
bolaneforetagen bedomer Finansinspektionen att regleringen inte innebar nagra
storre begrinsningar for konkurrensen pa bolanemarknaden. Det beror
framfGrallt pé att engangskostnaderna 4r sma i forhéllande till de intékter som
bolén ger upphov till. Vidare véntas amorteringskravet inte hindra nya aktorer
att komma in pa boldnemarknaden, eftersom det inte bor innebéra nigra
visentliga ytterligare kostnader for att inleda boldneverksamhet.

Utdver dessa engéngskostnader tillkommer med regleringen dven vissa I6pande
kostnader for boldneforetagen. Det handlar frimst om att kraven kan innebéra
att vissa kundméten kan ta lédngre tid att genomfora och att bolaneforetagen
darfor behover mer personal. I samband med byte av l&ngivare kan det dven
uppstéd behov av ett 6kat informationsutbyte mellan bolneforetagen, till
exempel om nir den senaste virderingen av bostaden har gjorts. De lopande
kostnaderna beror bade pé bolaneforetagets storlek och affarsmodell och kan
dérfor variera vasentligt mellan olika foretag. Finansinspektionen uppskattar att
de totala kostnaderna hogst kommer att uppgé till knappt 90 miljoner kronor
per ar for bolaneforetagen. Uppskattningen baseras pé data fran
boldneundersdkningen 2013 dé de atta storsta bolaneforetagen under éret
upprittade nya bolaneavtal om totalt knappt 380 miljarder kronor.
Genomsnittlig 1anestorlek var ungefér 1,5 miljoner kronor vilket innebér
omkring 250 000 kundméten. For hela bolanemarknaden blir det d& ungefér
265 000 kundméten. I berdkningen har Finansinspektionen antagit att
amorteringskravet innebér en 6kad resursdtgang motsvarande 15 minuters
personaltid och att kostnaden for en personaltimme ar 1 300 kronor.

' Med ett antagande om ett maximalt genomsnitt pa 5 miljoner kronor for de 4tta storsta
foretagen blir den totala summan: 8 x 5 miljoner + 82 x 1 miljon = 122 miljoner kronor.
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I samband med att ett bolan ldmnas torde fragan om amortering av lanet ofta
diskuteras mellan bolaneforetaget och ldntagaren. Fradgan om amortering av
bolén hanteras darfor redan i dag inom ramen for bolaneforetagens lopande
verksamhet. Detta bor innebéra att amorteringskravet inte kommer att medfora
betydande fordndringar av foretagens organisation och system.
Finansinspektionens uppskattning av kostnaderna for foretagen bor darfor ses
som en ungefarlig 6vre grins.

P4 sikt innebidr amorteringskravet dven att boldneforetagens utestaende
bolanevolym blir ldgre &n vad den skulle ha varit utan kravet. Det innebar
sannolikt minskade rénteintikter for boldneforetagen, men samtidigt ligre
risker for de enskilda bolénen eftersom ldntagarna blir mindre kénsliga for
storningar.

Réntenivén &r det viktigaste konkurrensmedlet pa boldnemarknaden. Till
skillnad fran réantebetalningar dr amorteringar inte en kostnad for l&ntagarna
men de innebdr en utgift som vissa lantagare kan vilja undvika.
Amorteringsvillkor kan darfor ocksa vara ett viktigt konkurrensmedel for
bolaneforetagen. En reglering som begriansar foretagens mojlighet att sjélva
bestdmma amorteringsvillkoren kan dérfor innebéra att konkurrensen pa
boldnemarknaden till viss del forsdmras. Utifrdn de risker som relativt hogt
belanade hushall kan utgora for ekonomin anser Finansinspektionen dock inte
att det dr Oonskvért att bolaneforetag konkurrerar genom att erbjuda
amorteringsfrihet till relativt hogt beldnade hushall.

Amorteringskravet forvéntas inte ge upphov till nigra betydande kostnader i
form av ytterligare rapportering for boldneforetagen. De storsta foretagen som
ger bolan rapporterar arligen data till Finansinspektionen inom ramen for den
arliga boldneundersokningen. Resultatet av undersdkningen anvénds for att
sakerstdlla att bolanetaket efterlevs och for att analysera riskerna med
hushallens skuldsittning. Finansinspektionen avser att i framtiden dven
utstracka boldneundersdkningen till att omfatta efterlevnaden av de foreslagna
foreskrifterna om amorteringskrav.

3.2 Konsekvenser for samhillet och konsumenterna

3.2.1 Okade amorteringar

Finansinspektionens forslag dr att infora en ldgsta amorteringstakt for bolén
som Overstiger 50 procent av bostadens virde. Hushall med en sddan beléning
beddms kunna reagera starkare pd negativa storningar i ekonomin och kan
dérfor skapa eller forstarka en 1dgkonjunktur. Genom att se till att dessa hushall
pa sikt minskar sin beldning bidrar ett amorteringskrav till mélet att dimpa de
makroekonomiska risker som relativt hogt belanade hushall utgor (se mer om
detta i avsnitt 1).

For att beddma hur amorteringskravet kommer att paverka ldntagarnas
amorteringar har Finansinspektionen gjort uppskattningar utifran det stickprov
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av nya ln som &rligen samlas in genom boldneundersokningen.
Uppskattningarna bygger pa data fran 2014 och tar inte hansyn till eventuella
beteendeeffekter, det vill sdga att l&ntagare efter att kravet har inforts kan vélja
att beldna sig ldgre én tidigare. Kalkylerna tar inte heller hiansyn till eventuella
effekter pa bostadspriserna.

De foreslagna foreskrifterna skulle innebéra att andelen hushall med nya bolén
som amorterar skulle 6ka fran 68 till 87 procent. Det genomsnittliga
amorteringsbeloppet 1 forhdllande till inkomsterna skulle 6ka fran 3,5 till 5,6
procent. For 1antagare med en belaningsgrad 6ver 50 procent, det vill siga om
man endast ser till de som tridffas av kravet, skulle amorteringskravet innebéra
att amorteringarna i genomsnitt skulle 6ka fran ungeféar 1 500 kronor till 2 650
kronor per manad, eller med i genomsnitt 75 procent. Eftersom ldntagare med
beldningsgrader som uppgar till 50—70 procent i dagsldget amorterar i mindre
utstrackning dn ldntagare med belaningsgrader 6ver 70 procent, skulle den
relativa fordndringen av andelen ldntagare som amorterar bli storst for dessa
lantagare (diagram 3-5 i bilaga 1).%°

Lantagare med belaningsgrader 6ver 85 procent, det vill sdga lantagare med
blancolan, amorterar klart mer dn andra l&ntagare. Det beror sannolikt framst
pa att boldneforetagen stéller hogre krav pa amortering av 1n utan sikerhet.
Nér Finansinspektionen bedomt effekterna av amorteringskravet for dessa
lantagare har de amorteringar som foljer av amorteringskravet lagts ihop med
de amorteringar som i ursprungsléget gors pd blancolan. Det innebér att
amorteringarna for dessa lantagare okar tydligt till f6ljd av amorteringskravet,
fran 1 genomsnitt knappt 7,5 procent av inkomsterna till 12 procent av
inkomsterna. Denna berékning baseras pd antagandet att blancolanen kommer
att amorteras i samma takt dven efter de foreslagna foreskrifterna borjat gélla.

Lan utan sékerhet, som till exempel konsumtionskrediter eller blancoldn som
tagits i samband med bostadsfinansiering, ir oftast forknippade med hogre
rdnta dn bolan. Det ar darfor battre for hushéll med sédana 1an att amortera pa
dessa i stéllet for pé sina bolan. Eftersom det dr ovanligt att 1angivare ger
blancolén utan att krdva amorteringar kommer amorteringskravet sannolikt inte
att trdnga undan amorteringar pa andra lan i nagon storre utstrackning. Istéllet
ar det rimligt att vénta sig att amorteringarna for lantagare med blancolan
kommer att oka till foljd av amorteringskravet. Det gar emellertid inte att
utesluta att vissa lantagare minskar sina amorteringar pa blancolan till f6ljd av
amorteringskravet. Totalt sett utgdér blancolanen knappt tio procent av
hushéllens totala skulder. Sammantaget bedomer Finansinspektionen dérfor att
eventuella hogre rantekostnader till foljd av att hushall amorterar pa bolanen 1
stéllet for pd sina 6vriga lan borde vara smé och endast omfatta ett begrénsat
antal hushall.

% Se Finansinspektionens promemoria ”Atgirder mot hushéllens skuldséttning —
amorteringskrav”, Finansinspektionen Dnr 14-15503, for en mer detaljerad analys av
effekterna av olika amorteringskrav.
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Med det foreslagna amorteringskravet bor det dock finnas forutséttningar for
lantagaren att i forsta hand, under de forutsittningar som framgar av
laneavtalet, amortera péd de delar av bolanet som har relativt hogre rénta.

Om man ser till andra grupper av ldntagare och hur deras amorteringsbeteende
skulle fordndras till foljd av ett amorteringskrav s paverkas de med de hogsta
inkomsterna nadgot mer dn de med inkomster i de mellersta skikten sett till
andelen som amorterar. Det géller &ven om man ser till amorteringarnas storlek
1 forhéllande till Iintagarens inkomster (diagram 68 1 bilaga 1). Detta beror till
stor del pa att ménga lantagare med ldgre inkomster redan idag avsitter en
storre del av sin inkomst till amorteringar dn vad lantagare med hogre
inkomster gor. Forandringen i amorteringsbeteendet blir storst 1 storstdder
medan lantagare i 6vriga landet inte paverkas i lika stor omfattning (diagram
9-11 1 bilaga 1). Det beror dels pa att det i nuldget ar vanligare med
amorteringar 1 6vriga landet, dels pé att lantagare i 6vriga landet inte har lika
stora skulder i forhéllande till sina inkomster som de som bor i storstéder.

Det ar i nuldget klart vanligare att yngre l&ntagare amorterar dn dldre.
Amorteringskravet kommer darfor att innebdra en nagot storre fordndring av
hur manga som amorterar 1 de dldre aldersgrupperna. Forandringen 1
amorteringar som andel av inkomst blir storst for lantagare 1 dldersgrupperna
30-50 &r, medan den ar minst for ldntagare 6ver 65 ar (diagram 12—14 i bilaga
1). Slutligen visar Finansinspektionens analys att amorteringskravet paverkar
olika familjetyper relativt lika. Det &r 1 ursprungsliaget inga storre skillnader
mellan hushall med en eller tva vuxna, oavsett om man ser till hushall med
eller utan barn. Sett till hur stor del av inkomsterna som anvénds till
amorteringar, amorterar ensamstdende 1 dagsldget ndgot mer dn hushall med
tva vuxna, och fortsitter att gora det dven efter att amorteringskravet tratt i
kraft (diagram 15—-17 i bilaga 1).

3.2.2 Makroekonomiska effekter

Det ar svért att exakt bedoma de makroekonomiska effekterna av de foreslagna
foreskrifterna. Finansinspektionen har uppskattat vilka effekter det foreslagna
amorteringskravet skulle ha pa den aggregerade belaningsgraden och
skuldkvoten givet ett oférdndrat beteende for nya lantagare jamf{ort med det
beteende som fanns 2014. Uppskattningarna tyder pa att amorteringskravet pa
sikt medfor att den totala beldningsgraden for alla hushall med bolan sjunker
med ungefdr 3,5 procentenheter jAimfort med om inget amorteringskrav infors.
Det innebir att andelen 14ntagare med belaningsgrader 6ver 50 procent
minskar. Men dé Finansinspektionens uppskattningar dr gjorda pé en total niva
for alla hushall med bolan gér det inte att avgora exakt i vilken utstrackning.
Finansinspektionens uppskattning visar dven att amorteringskravet leder till en
langsiktig minskning av den totala skuldkvoten med omkring

17 procentenheter for hushdll med bolin jamfort med om inget
amorteringskrav infors.

Finansinspektionen har &ven beddmt hur bostadspriser och konsumtion kan
komma att paverkas av ett amorteringskrav. Dessa bedomningar priaglas av stor
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osidkerhet eftersom sambanden dr komplexa och beroende av flera antaganden.
Med utgangspunkt fran antaganden om olika hushalls ekonomiska
forutsittningar och betalningsvilja for sitt boende gar det att beddma hur
amorteringskravet padverkar bostadspriserna. Framfor allt &r det hushéll med
begrinsade likvida medel och hushéll med en kort planeringshorisont som
kommer att efterfraga bostdder i mindre utstrickning. Sammantaget bedoms
amorteringskravet leda till att den aggregerade efterfrdgan pa bostdder minskar
med ungefér 5 procent. Vid ett oférandrat utbud av dgda bostéder ar det rimligt
att forvénta sig att denna minskade efterfragan pa bostéder far fullt genomslag i
priserna, vilket ddrmed kan hélla tillbaka prisutvecklingen under nigra ar.
Utbudet av dgda bostdder kan dock komma att minska som en f6ljd av den
lagre efterfrigan. Darmed skulle priseffekten sannolikt bli ndgot lidgre pa
langre sikt. Dampade bostadspriser innebér att den som redan dger en bostad
far en lagre formogenhetsutveckling, samtidigt som det blir billigare att kopa
en bostad for den som flyttar och f6r den som for forsta gangen tar sig in pa
bostadsmarknaden. Sammantaget véntas den lagre formdgenhetsutvecklingen
ddmpa konsumtionen nagot. Ddmpningen 1 konsumtionen véntas vara som
storst inom ett par ar da den uppgar till som mest 0,51 procent jAmf{ort med
om inget krav infors.”’

Finansinspektionens foreslagna amorteringskrav dkar boendeutgifterna for
relativt hogt beldnade lantagare vilket har en viss dimpande effekt pa
efterfrdgan pa bostidder. Eftersom de som koper nyproducerade bostdder kan
medges undantag fran amorteringskravet vdntas emellertid inte efterfragan pa
nya bostédder paverkas i ndgon storre utstrickning. Det beror pa att det finns tva
mot varandra verkande effekter. A ena sidan borde méjligheten till undantag
oka betalningsviljan for nyproducerade bostidder jimfort med befintliga
bostider. A andra sidan kan en allmin dimpning i bostadsprisutvecklingen
gora att betalningsviljan for bostider generellt sjunker. Aven efterfrigan pa
byggtjanster (till exempel renoveringar och ombyggnationer) kan péaverkas, i
de fall dessa finansieras med hjdlp av nya bolan.

3.2.3 Inldsningseffekter

Ett amorteringskrav som endast omfattar nya boldn skapar ofrdnkomligen en
viss inldsningseffekt pa bostadsmarknaden. Detta eftersom hushéllen, i den
man de bedomer att deras 6nskade konsumtionsnivé over tiden paverkas av
amorteringskravet, inte viljer att flytta i samma utstrackning som annars. Dessa
hushéll kan 1 viss mén vélja att inte byta bostad for att slippa att omfattas av
amorteringskravet. Sddana inlasningseffekter innebér en sdmre rorlighet pa
bostadsmarknaden och en samhillsekonomisk kostnad. Finansinspektionen
anser dock att denna effekt borde vara begrdnsad och att den &r att foredra
jamfort med alternativet att amorteringskravet 4ven omfattar befintliga boléan.

*! Se Finansinspektionens promemoria ”Atgirder mot hushéllens skuldséttning —
amorteringskrav”, Finansinspektionen Dnr 14-15503, for en mer detaljerad beskrivning av
Finansinspektionens uppskattningar. Berdkningarna &r uppdaterade utifrén bolénedata for
2014.
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Inlasningseffekten kommer dessutom att minska over tid, allt eftersom fler
hushall flyttar och tar nya bolan som omfattas av amorteringskravet.

Inlésningseffekten borde framforallt pdverka hushall som planerar att flytta till
ett dyrare boende, eftersom det framst dr dessa hushéll som kan véntas ha ett
behov av att beldna sig hogt. Hushéll som planerar att flytta till billigare
boenden borde i storre utstrickning kunna finansiera bostadskopet med eget
kapital snarare &n lanat kapital, &ven om lanebehov fortfarande kan finnas.

Aven hushall som koper nyproducerade bostider kan vintas f4 minskade
incitament till att senare flytta. Det beror pa att dessa hushall kan medges
undantag frdn amorteringskravet sd lange de bor kvar i den nyproducerade
bostaden. En senare flytt for ett sddant hushall till en bostad som inte &r
nyproducerad kommer att aktualisera amorteringskravet.

Amorteringar 6kar hushallens boendeutgifter men dr i grunden ett sparande.
Det talar for att inldsningseffekten till f6ljd av amorteringskravet inte borde bli
lika stark som om det vore en kostnad. Inldsningseffekter handlar ndmligen
ofta om ett beteende som syftar till att undvika kostnader, till exempel ett
hushall som viljer att bo kvar 1 sin bostad for att undvika att betala skatt pa
realisationsvinsten nér det séljer bostaden. Eftersom amorteringar &r en sorts
sparande borde viljan hos hushéllen att undvika att amortera vara betydligt
mindre &n till exempel viljan att undvika att betala skatt. Starkast blir
inlasningseffekten som uppstar till f61jd av amorteringskravet sannolikt for
hushéll som i ursprungsldget endast sparar lite eller inget av sin
manadsinkomst och dirmed maste avstd konsumtion snarare én att byta
sparform om de skulle behdva amortera i hogre utstrackning.

3.2.4 Begrdnsade lanemojligheter

Finansinspektionens amorteringskrav kan innebéra att vissa ldntagares
mojligheter att l&na begransas. Det beror pé att 6kade amorteringar innebéar
hogre manatliga boendeutgifter vilket kan paverka bolineforetagens “kvar att
leva pd”-kalkyler. Dessa kalkyler dr en del av boldneforetagens kreditprovning
och péverkar hur mycket en lantagare far lana. Hogre boendeutgifter kan
innebdra att lantagarna inte far 14na lika mycket som om boendeutgifterna vore
lagre. Detta kan framforallt tinkas paverka lantagare som é&r i behov av att
belana sig hogt och behover ta bolan som ar stora i forhéllande till Idntagarnas
inkomster. Ett begrinsat ldneutrymme kan ddrmed innebéra att vissa
forstagdngskopare far det svérare att ta sig in pa bostadsmarknaden. Svenska
Bankforeningens tidigare amorteringsrekommendationer har dock inneburit att
hogt beldnade lantagare 1 nulidget redan amorterar i hog utstrackning. Det
amorteringskrav som Finansinspektionen foreslar borde dérfor endast innebéra
marginellt minskade l&nemojligheter for dessa ldntagare. Vidare kan
amorteringskravet dven tinkas ha en ddmpande effekt pa bostadspriserna vilket
gynnar forstagdngskopare. Sdledes ér det inte entydigt hur amorteringskravet
kommer att paverka forstagingskdpares mojlighet att kopa bostad.
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I stillet 4r det sannolikt framst yngre storstadshushéll som har varit etablerade
pa bostadsmarknaden 1 nagra ar och vill byta till ett dyrare boende, till exempel
till f61jd av att de bildar familj, som kan uppleva en begrinsning av
lanemojligheterna till foljd av amorteringskravet. Sidana hushéll har pa grund
av de senaste arens stigande bostadspriser ofta inget problem med att betala
kapitalinsats till sitt nya boende, och behdver dérfor sdllan 14na upp till grinsen
for bolénetaket. Darfor har de tidigare sannolikt inte amorterat i lika hog
utstrackning som hogre beldnade hushall. Daremot kan de behdva ta stora 1an 1
forhéllande till sina inkomster for att ha rad med ett stérre boende om de vill bo
kvar i ett attraktivt omréade i en storstad. Eftersom denna grupp av hushéll kan
vantas behdva oka sina amorteringar till f6ljd av amorteringskravet dr det
ocksé sannolikt att de kommer att uppleva en viss begrénsning i sitt
laneutrymme. Det kan innebéra att de tvingas att bo kvar i sitt gamla boende
langre eller att de far vilja ett billigare nytt boende dn vad de annars skulle ha
valt.

3.2.5 Begrdnsningar i hushdllens valfrihet av sparformer

Ett amorteringskrav innebdr ett ingrepp 1 hushéllens frihet att sjdlva vilja
sparform. For vissa hushall kommer det att innebéra att de amorterar mer dn
vad de annars skulle ha gjort. Det kan innebéra att de minskar sin konsumtion
eller att de minskar sitt dvriga sparande. For hushall som ersétter annat
sparande med amorteringar till foljd av kravet kan den sammantagna framtida
avkastningen bli lagre dn vad den skulle bli utan ett amorteringskrav. Det beror
pa att bolaneréintor, framforallt efter rinteavdrag, generellt &r ligre dn
forvintad avkastning pad manga andra sparformer. Samtidigt minskar dock dven
risken 1 hushallens sparande eftersom virdet pa annat sparande som aktier och
fonder kan variera mycket. En amortering innebir alltid en séker besparing i
form av minskat bolan och minskade rintebetalningar framover medan
sparande 1 andra sparformer generellt innebér en mdjlighet till hogre
avkastning men ocksé en risk for att man gor en forlust. Med hiansyn tagen till
risken i olika sparformer, behover amortering saledes inte vara en simre
sparform &n ett mer riskfyllt sparande.

Andra sparformer &n amorteringar har dock generellt den fordelen att pengarna
ar tillgédngliga om de skulle behdvas, till exempel vid negativa storningar
sasom ett inkomstbortfall. I ett sddant 14ge kan det vara svért for lantagare att
fa nya l&n motsvarande tidigare gjorda amorteringar for att tillfalligt tdcka sina
utgifter medan aktier eller fonder kan séljas och pengar pé sparkonton kan tas
ut. Darfor kan ett amorteringskrav 6ka somliga hushélls sarbarhet. Samtidigt
kommer méanga hushall som for ndrvarande sparar lite att f4 okad
motstandskraft mot storningar genom 6kade amorteringar. Eftersom
Finansinspektionen foreslar undantagsmdjligheter for hushéll som drabbas av
ekonomiska problem é&r risken att hushéllens motstandskraft forsamras till f6ljd
av amorteringskravet relativt begransad.
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3.2.6 Undantag som dr tidsbegrinsade kan innebdra att lantagare tvingas att
fhytta

Enligt Finansinspektionens forslag ska boldneforetag, om det finns sérskilda
skil, kunna medge att l1dntagare avstar fran att amortera. Detta ska dock endast
kunna gélla under en begrinsad period. Dérefter ska lantagaren ateruppta sina
amorteringar. Det finns en risk for att vissa lantagares ménatliga
boendeutgifter, pa grund av amorteringskravet, blir s hoga att de tvingas
limna sin bostad om de drabbas av till exempel ett inkomstbortfall. Att flytta
kan vara en omsténdlig process som dr forknippad med kostnader.
Finansinspektionens foreslagna amorteringskrav borde dock inte innebéra
nagra dramatiska utgiftsokningar for lantagare. De motsvarar som mest en
uppgéng i rintorna med drygt tva procentenheter, vilket de flesta lantagare
borde ha marginaler for att klara av, &ven om de drabbas av stérningar. I de fall
dessa marginaler saknas dr det tveksamt om lantagaren hade haft mojlighet att
bo kvar dven utan amorteringskravet. Undantag kan dock komma att beviljas
under ett flertal ar om skilen kvarstar (jfr. avsnitt 2.6).

Det ar viktigt att boldneforetagen har en dialog med sina lantagare om deras
langsiktiga ekonomiska situation. I de fall dér lantagaren drabbas av stérningar
och under viss tid medges att avsta fran att amortera &r det sérskilt viktigt att de
langsiktiga ekonomiska forutséttningarna diskuteras. Pa sa sétt underlattas det
for lantagarna att under den period dé de inte amorterar 6vervdga om de vill
eller kommer att ha behov av att anpassa sin boendesituation framover.

3.3 Konsekvenser for Finansinspektionen

Finansinspektionen genomfor arligen en undersékning av nya bolan dér bland
annat efterlevnaden av bolanetaket f6ljs upp och dir riskerna med hushéllens
skuldsdttning analyseras. Inom ramen for undersdkningen fér
Finansinspektionen dven data som kan anvéndas for att f6lja upp i vilken
utstrickning ett amorteringskrav efterlevs. Aven om det kommer att kriva
nagot mer resurser att folja upp amorteringskravet sa véintas darfor inte det
foreslagna kravet leda till nagra storre forandringar for Finansinspektionen.

42

NS

N4y

Vo,



FI Dnr 14-16628

Bilaga 1 — Effekter for olika lintagargrupper

Utifran bolanedata fran 2014* har Finansinspektionen uppskattat hur den
foreslagna regleringen kan komma att paverka olika grupper av lantagare.
Uppskattningarna avser ldntagare med nya bolan. Alla siffror avser genomsnitt
for respektive ldntagargrupp.

Effekter for lintagare med olika beliningsgrader

Diagram 3 Andel som amorterar per belaningsgradsintervall

100%
80%
60% — — —
40% -
20% - J
0% - : : : ‘ _

Upp till 50% 50-70% 70-85% over 85 % Totalt

Andel som amorterar utan krav m Andel som amorterar med krav

Diagram 4 Genomsnittligt amorteringsbelopp per belaningsgradsintervall (kr/mén)

4000
3500
3000

2500 :
2000
1500 -
1000 -
-
0 + . I I .

Upp till 50% 50-70% 70-85% dver 85 % Totalt

Amorteringsbelopp utan krav m Amorteringsbelopp med krav

*? Se Finansinspektionens rapport ”Den svenska bolanemarknaden 20157, 14 april 2015 for en
mer utforlig beskrivning av datamaterialet.
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Diagram 5 Amortering som andel av inkomst per beldningsgradsintervall

10%
8%
6%
4% |
2% +— r L
0% - . ' . ' !
Upp till 50% 50-70% 70-85% over 85 % Totalt
Amortering/inkomst utan krav m Amortering/inkomst med krav
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Effekter for olika inkomstgrupper23

Diagram 6 Andel som amorterar per inkomstdecil

100%
80%
60% -+
40%
20% +—
0%
Totalt
Andel som amorterar utan krav ® Andel som amorterar med krav
Diagram 7 Genomsnittligt amorteringsbelopp per inkomstdecil (kr/mén)
4000
3500 -
3000
2 500
2 000
1500
1000
500 J
0
Totalt
Amorteringsbelopp utan krav W Amorteringsbelopp med krav
Diagram 8 Amortering som andel av inkomst per inkomstdecil
10% ~
8%
6%
4% +—
2%
0%
Totalt

Amortering/inkomst utan krav m Amortering/inkomst med krav

 Inkomstgrupperna ar inkomstdeciler dar grupp 1 &r hushall med ménadsinkomster efter skatt
mellan 0-20 626 kr, grupp 2 mellan 20 626 —24 473 kr, grupp 3 mellan 24 473-29 100 kr,
grupp 4 mellan 29 100-34 342 kr, grupp 5 mellan 34 342-39 155 kr, grupp 6 mellan 39 155-
43 576 kr, grupp 7 mellan 43 57648 188 kr, grupp 8 mellan 48 188—54 167 kr, grupp 9 mellan
54 167-63 709 kr och grupp 10 mellan 63 709—732 315 kr.
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Effekter for olika dldersgrupper

Diagram 9 Andel som amorterar per aldersgrupp

100%

80%

60%

40%

20%

0%

il

upp till 30 30-50 50-65 Totalt

Andel som amorterar utan krav ® Andel som amorterar med krav

Diagram 10 Genomsnittligt amorteringsbelopp per dldersgrupp (kr/mén)

4000 -
3500 -

3000
2500
2000
1500
1000
500
0 -

dd .

upp till 30 30-50 50-65 Totalt

Amorteringsbelopp utan krav m Amorteringsbelopp med krav

Diagram 11 Amortering som andel av inkomst per aldersgrupp

10% -

8%

6%

4%

2%

0%

}JJJ}

upp till 30 30-50 50-65 Totalt

Amortering/inkomst utan krav m Amortering/inkomst med krav
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Effekter for olika regioner

Diagram 12 Andel som amorterar per region

100%

A1

Storgdteborg Stormalmé Storstockholm Ovriga landet Ovriga stora Totalt
stader

Andel som amorterar utan krav ® Andel som amorterar med krav

Diagram 13 Genomsnittligt amorteringsbelopp per region (kr/min)

4000 -
3 500
3 000
2500

dddaad

Storgdteborg  Stormalmé  Storstockholm Ovriga landet  Ovriga stora Totalt

stader
Amorteringsbelopp utan krav B Amorteringsbelopp med krav
Diagram 14 Amortering som andel av inkomst per region
10% -
8%
6% -
4% -
29 - . . .
0% - : . ; . . :
Storgdteborg Stormalmd  Storstockholm Ovriga landet Ovriga stora Totalt
stader
Amortering/inkomst utan krav W Amortering/inkomst med krav
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Effekter for olika familjetyper

Diagram 15 Andel som amorterar for olika familjetyper

100%

80%

60%

40%

20%

0%

i

Inga barn Barn Inga barn Barn
Ensamstaende Sambo Totalt
Andel som amorterar utan krav ® Andel som amorterar med krav

Diagram 16 Genomsnittligt amorteringsbelopp for olika familjetyper (kr/mén)

4000
3500
3 000
2500
2000
1500
1000
500

0

dadi

Inga barn Barn Inga barn Barn

Ensamstaende Sambo Totalt ‘

Amorteringsbelopp utan krav m Amorteringsbelopp med krav

Diagram 17 Amortering som andel av inkomst for olika familjetyper

10%

8%

6%

4%

2%

0%

ddddaid

Inga barn Barn Inga barn Barn
Ensamstaende Sambo ‘ Totalt
Amortering/inkomst utan krav B Amortering/inkomst med krav
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