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Forutsittningar for verksamhet med bostadskrediter

Efter tidpunkten for utgivningen av denna promemoria har FI vidareutvecklat
sin syn pd forutsdttningar for verksamhet med bostadskrediter och utgivit en
uppdaterad promemoria (dnr 19-1738) som publicerades den 25 januari 2019.

Sammanfattning

Den traditionella bankbaserade modellen 1 Sverige for att ge och finansiera
bolén utmanas av aktdrer med alternativa finansieringsmodeller. Okad
konkurrens pa bolanemarknaden dr i1 grunden positivt. Det far dock inte ske pa
bekostnad av de konsument- och stabilitetsintressen som regelverket dr avsett
att tillvarata och som FI som tillsynsmyndighet har 1 uppdrag att 6vervaka.

I denna promemoria beskriver Finansinspektionen (FI) nagra grundldggande
forutsédttningar som behdver vara uppfyllda for att nya boladneaktorer inte ska
bidra till 6kade risker for enskilda konsumenter eller det finansiella systemet.!
FI kommer sarskilt att beakta dessa forutséttningar vid tillstindsprovning och i
tillsynen av aktorer pa bolanemarknaden.

En utgéngspunkt dr att bolan &r stora och viktiga ataganden for konsumenter. En
vél fungerande bolanemarknad kraver darfor ansvarsfulla aktorer som kommer
att finnas dér for sina kunder under ldng tid framdver. Banker, som 1 dag ar de
som ger bolan, har relativt kort 16ptid pé sin finansiering. Banker tar pa s sétt
refinansieringsrisk, men den begrinsas genom regler om att de maste uppfylla
kapital- och likviditetskrav. Deras verksamhet omfattas ocksé av ingaende
tillsyn, resolution och andra skyddsregler.

Konsumentskyddsreglerna, inklusive kravet att boldneavtal i normalfallet ska
vara langfristiga, géller &ven for nya bolédneaktorer. De omfattas ddremot inte
av kapital- och likviditetskrav och det dvriga regelverk som omger banker.
Kravet pa langsiktighet och robusthet méaste uppfyllas pa annat sitt. FI
bedomer att det behover ske genom att aktorernas refinansieringsrisker
begrinsas. | praktiken 16ser manga l&ntagare sina bolan 1 fortid, t.ex. nér de
kdper en ny bostad. Men ett beslut att 16sa ldnet ska vara en mojlighet for

!'I denna promemoria syftar nya boldneaktérer pa aktdrer som ldmnar bolan utan att vara
kreditinstitut. Termen banker anvénds som samlingsbegrepp for kreditinstitut som bedriver
verksambhet enligt Europaparlamentets och Radets forordning (EU) nr 575/2013 eller lagen
(2004:297) om bank- och finansieringsrorelse.
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lantagaren, inte ett tvang. FI:s utgangspunkt ar darfor att den genomsnittliga
16ptiden pd finansieringen for nya bolédneaktorer bor spegla bolanens
forvéintade 16ptid.

FI bedomer att finansieringslosningar med 1dng 16ptid bor sta att finna. Det
finns investerare som har langa skulder och som dérmed har kapacitet att halla
langa (och mindre likvida) tillgangar, inte minst forsakringsbolag och
pensionsforvaltare. Genom att vinda sig till sddana investerare kan boldneaktérer
skaffa finansiering som speglar den forvantade 16ptiden pa bolanen. Det skulle
samtidigt — om verksamheten framdver far stérre omfattning — kunna minska
16ptidsobalanserna i det finansiella systemet och ddrmed systemriskerna.

Inledning

Boldnemarknadens funktionssitt dr av avgorande betydelse for samhélls-
ekonomin. For de flesta svenska hushall utgor bostidder den viktigaste
tillgdngen och bolan den enskilt storsta skulden. Forutsdagbar och tillforlitlig
tillgang till kredit i form av bolan dr darfor en samhéllsviktig funktion. En
central fraga i detta avseende ar hur bolaneverksamhet finansieras.

FI har som tillsynsmyndighet 1 uppdrag att 6vervaka finansiella foretag och
verka for 1dngsiktig stabilitet och effektivitet samt ett hogt konsumentskydd pa
de finansiella marknaderna. Boldnemarknaden &r ocksé central for FI:s
makrotillsynsuppdrag: att motverka finansiella obalanser i syfte att stabilisera
kreditmarknaden. Risker relaterade till hur boldneverksamhet bedrivs och
finansieras beror dirmed alla delar av FI:s uppdrag.

Den traditionella modellen 1 Sverige &r att boldn ges ut av banker och behalls
pa balansrdkningen. Banker omfattas av reglering och tillsyn i syfte att
sakerstdlla att de samhaéllsviktiga funktioner som de utfor kan uppritthéllas
aven 1 kriser, till exempel krav pé forlustbarande kapital, stabil finansiering och
likviditetsbuffertar. Nu utmanas den rddande ordningen av nya aktérer med
alternativa finansieringsmodeller.

Reglering ur ett konsumentskyddsperspektiv giller oavsett vilken aktor som
lamnar boldn. Till skillnad fran banker dr diremot regleringen av nya
bolaneaktdrer ur ett stabilitetsperspektiv mindre utbyggd, vilket indirekt kan
medfora att dven lantagare utsitts for storre risker.

I denna promemoria beskriver FI ndgra grundldggande forutsittningar som
behover vara uppfyllda for att nya bolaneaktorer inte ska bidra till 6kade risker
for enskilda konsumenter eller det finansiella systemet. FI kommer sarskilt att
beakta dessa forutsittningar vid tillstdndsprovning och i tillsynen av aktdrer pé
boldnemarknaden.
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Grundliggande konsumentskyddsregler gillande bolin

Foretag som ldmnar bolan maste ha tillstand fran FI enligt lagen (2016:1024)
om verksamhet med bostadskrediter eller lagen (2004:297) om bank- och
finansieringsrorelse. I dessa regelverk finns ett antal regler som syftar till att
skydda konsumenternas intressen. Darutover finns det konsumentskyddande
regler i konsumentkreditlagen (2010:1846).

Bolanegivande foretag ska driva sin verksamhet pé ett sitt som &r sunt. Det
innebdr bl.a. att foretaget ska handla hederligt, rittvist, transparent och
professionellt med beaktande av konsumentens intressen och réttigheter.
Verksamheten ska grunda sig pa information om konsumentens forhallanden
och sérskilda krav samt rimliga antaganden om de risker for konsumenten som
kan komma att uppsté under kreditavtalets 16ptid. Foretaget ska dven upprétt-
hélla en sddan kvalitetsniva i sin rorelse att fortroendet for marknaden kan
uppritthéllas, vilket innebar att rorelsen ska organiseras och drivas pa ett
sadant sétt att foretagets struktur och stdllning kan 6verblickas.

Ett centralt krav i konsumentkreditlagen ar att kreditgivare ska iaktta god
kreditgivningssed. Det innebér bl.a. att kreditgivaren maste ta till vara
konsumentens intressen med tillborlig omsorg och se till att konsumenten far
de forklaringar och den information som behdvs. Kraven géller inte enbart den
initiala kreditgivaren utan dven ett foretag som tar 6ver lanet. Det betyder att
savél den som ldmnar ldnet som den som tar ver lanet maste ha en organisa-
tion fOr att tillvarata 1dntagarens intressen och hantera sadana frdgor som kan
uppstéd under kreditens 16ptid. Det kan t.ex. handla om att foretaget behdver
diskutera en ny amorteringsplan eller nya réntevillkor med lantagaren,
informera och forklara for lantagaren hur krediten kan aterbetalas i fortid eller
hur dr6jsmal med betalningar hanteras. Det dr darfor viktigt att samtliga
inblandade foretag har de resurser och den kunskap och erfarenhet som krivs
for att tillvarata konsumentens intressen. Det ska ocksa vara tydligt for
lantagaren vem denne ska kontakta for frigor och information om sitt bolan.

Ett annat krav i konsumentkreditlagen &r att langivaren maste sékerstilla att
konsumenten har ekonomiska forutsittningar att betala tillbaka l&net enligt
kreditavtalet. Det betyder bl.a. att I6ptiden pa ett boldn maste vara sé pass lang
att den enskilda lantagaren har mojlighet att betala tillbaka lanet under lanets
16ptid, utan att behova sélja panten (bostaden) eller 1ana upp pengarna hos en
annan kreditgivare. For de flesta nya boldn innebér det en 14ng avtalsmissig
16ptid. Praxis i Sverige &r 3050 ar.

I praktiken l6ser manga lantagare sina bolan i fortid, t.ex. nir de kdper en ny
bostad. Men ett beslut att 16sa lanet ska vara en mojlighet for lantagaren, inte ett

tvang.

Réntebindningstiden dr med fa undantag kortare &n 16ptiden pé lanet. Av
konsumentskyddsskail dr det darfor viktigt att begriansa ldngivarens mojlighet
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att ensidigt hdja rantan i samband med rintejusteringar. I annat fall kan
lantagaren bli pressad att 10sa lanet i fortid.

Huvudregeln i konsumentkreditlagen dr darfor att rintesatsen endast far hojas
om det framgar av avtalet och hdjningar kan motiveras av 6kade upplanings-
kostnader for langivaren eller andra kostnadsokningar som inte kunde forutses
nér laneavtalet ingicks. Vid en bostadskredit med en 16ptid om minst tio &r kan
dock kreditgivaren infora villkor 1 avtalet om att rintan ska séttas sé att den
motsvarar den rinta som ldngivaren tillimpar for nya krediter nér rantejuste-
ring sker.

Nuvarande marknadsstruktur

Strukturen pa den svenska bolanemarknaden har under manga &r varit relativt
ofordandrad. Det dr huvudsakligen banker som har gett ut boldn som de sedan
behéller pé balansriakningen. Bankernas bolén finansieras till stor del genom
utgivning av sdkerstillda obligationer, som normalt har en 16ptid pa fem ér. Att
bankernas finansiering (skulderna) har kortare 16ptid dn lanen (tillgdngarna)
innebdr att de dgnar sig at 16ptidsomvandling.

Att banksystemet bedriver loptidsomvandling ger i normalfallet ett storre utbud
av krediter, vilket kan 0ka aktivitetsnivan i ekonomin och darmed skapa ett
samhéllsekonomiskt mervirde. Samtidigt innebér 16ptidsomvandling en
sarbarhet genom att banker utsitter sig for refinansieringsrisk, det vill sdga ar
beroende av att I6pande fornya sina forfallande skulder och behalla inlaning.

For att 6ka motstdndskraften i samhillsviktiga funktioner som banker bedriver
omfattas de darfor av sdrskild reglering i form av exempelvis kapital- och
likviditetskrav. Dessutom har banker tillgdng till normalt stabila finansierings-
kéllor pa grund av inséttningsgaranti, likviditetsstod frin centralbanker? och
sarskild formansratt for investerare i sékerstdllda obligationer. Skulle dessa
forebyggande atgérder inte rdcka till och en bank fallerar, finns resolutions-
regler som sékerstéller att bankens vésentliga funktioner kan hallas i gang.

En mindre bankberoende bolinemarknad

Stabila och effektiva marknader forutsétter inte nodvéndigtvis att just banker
maste utfora de finansiella funktioner som ir viktiga for samhéllsekonomin,
sasom betalningar, investeringar och kreditgivning. Aven andra aktdrer — med
andra sitt att producera tjanster — kan utfora dessa funktioner.

Under det senaste dret har det presenterats flera nya affarsmodeller for att
finansiera och distribuera boldn i Sverige. Gemensamt for de nya boléne-
aktorerna 4r att de inte dr banker. Det finns flera anledningar till att det just nu
etableras nya affarsmodeller pa bolénemarknaden. Att nya boldneaktorer inte

2 Aven andra aktdrer in banker som star under FI:s tillsyn skulle kunna bli foremal for
likviditetsstdd fran Riksbanken, beroende pé situationens art.
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omfattas av kapital- eller likviditetskrav innebér att de slipper de kostnader
som dessa krav medfor. De omfattas inte heller av regler om resolution och
betalar dirmed ingen resolutionsavgift. Andra viktiga drivkrafter &r sannolikt
hog kreditefterfragan, det laga rénteldget som bankerna kompenserar for
genom hdga utlaningsmarginaler och god tillgéng till riskvilligt kapital och
finansiering. Det pdgar dven en tilltagande standardisering av boldn som
produkt, som i kombination med digitalisering och fordndrat kundbeteende ger
mojlighet att producera bolan pé nya sitt.

Nya boléneaktorer stér fortfarande for en mycket marginell del av nyutlaning-
en, men intresset fran savél hushall som foretag — nya och etablerade — med
avsikt att soka tillstdnd har varit stort. Under vissa forutsdttningar kan en
fordndrad marknadsstruktur skapa fordelar for savil enskilda lantagare som
samhillsekonomin i stort. Okad konkurrens kan leda till hégre kundnytta,
exempelvis genom effektivare distribution och forbéttrade villkor. Detta
forutsétter dock en sund konkurrens, med nya affarsmodeller som &r héllbara
dven 1 ett simre marknadslédge.

Ur ett systemperspektiv finns sdrbarheter med att kreditgivningen &r starkt
beroende av banksektorn, framfor allt ndr denna som i Sverige dr mycket
koncentrerad. En storre andel kreditgivning genom nya bolineaktdrer skulle
kunna oka diversifieringen pa marknaden. Genom att kreditrisker och
finansieringsrisker fordelas pa fler och mer heterogena aktorer, skulle i forlang-
ningen systemrisker kunna minska och det finansiella systemets motstandskraft i
kriser 6ka. Bankerna skulle bli mindre systemviktiga én tidigare och tillgangen
till kredit skulle i stéllet vara beroende av vardepappersmarknaden och andra
typer av finansiella foretag.

Men en mer marknadsbaserad boldnemarknad kan ocksé innebéra risker. Den
senaste finanskrisen illustrerade riskerna med vidareforsiljning och ompaket-
ering av lan, om marknad och investerare inte har tillrackligt bra forstaelse for
riskerna. Nya bolaneaktorer kan dven tinkas ha en annan relation till lantagaren
jamfort med banker, som dven erbjuder en rad andra produkter och tjanster. Den
langsiktiga afféarsrelationen med lantagare riskerar darfor att forsvagas, eftersom
det inte ar givet att nya bolaneaktdrer har samma incitament och tradition att
varda en langsiktig relation med lantagarna.

Risker med nya boldneaktorers affirsmodeller
For savil enskilda hushall som samhéllet i stort dr 1dngsiktighet och forutsag-
barhet pa boldnemarknaden av stor vikt. Det innebir 1 forsta hand att tillgdng
till kredit inte ska brytas av finansiella storningar.
Refinansieringsrisker for banker som uppstér pa grund av 16ptidsomvandling

kan vara motiverade ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv. Det dr ocksé en
identifierad risk. Den hanteras med hjilp av kapital- och likviditetskrav och
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den Ovriga rorelseregleringen for banker. Det finns dven sérskilda skydds-
mekanismer for att upprétthalla systemviktiga funktioner i banker dven 1
kristider, t.ex. insdttningsgaranti och regler om resolution av banker i kris.

For nya boldneaktdrer finns inte motsvarande regler och verktyg for att
motverka refinansieringsrisker och hantera stérningar. Som nidmns ovan &r det
en av drivkrafterna bakom intresset att etablera nya affarsmodeller pa
boldnemarknaden. Beroende pa hur stora refinansieringsrisker som dessa
aktorer tar genom sin finansiering, kan bade lantagare och det finansiella
systemet darfor utséttas for hogre risker dn i dagens bankbaserade system.

Nya bolaneaktorer har normalt en affarsmodell som &r hart nischad, sévil
avseende intjdning som finansiering. Det kan medfora att de d4r mer sarbara for
en ekonomisk nedgang om forfallande finansiering behdver fornyas 1 ett ldge
med allvarliga storningar och riskaversion pé finansieringsmarknaden. Denna
refinansieringsrisk &r storre vid kortfristig finansiering.

Refinansieringsproblem for ldngivaren kan hota l4ntagarens fortsatta tillgang till
lan. Om boldneaktorens finansieringskostnader okar kan det leda till att
lantagarna far kraftigt forsimrade réntevillkor. I en kris som gor att en
boldneaktdr inte pd rimliga villkor kan 1&na upp de medel som behdvs for att
tacka de utestdende bolanen, kan boladneaktdren bli tvungen att sdga upp lanen
till betalning. Det kan leda till att enskilda lantagare drabbas om de, t.ex. pa
grund av en forsdmrad ekonomi, inte kan fa ett nytt bolan hos en annan aktor.

Problem kan &ven uppsté pa samhillsekonomisk nivd. Om flera langivare
skulle behdva séga upp sina bolaneavtal och sluta med nyutlaning, kan det leda
till att tillgdngen pé krediter stryps. Om banker i det ldget skulle ta Gver
lantagare eller hela boléneportfdljer fran nya bolaneaktoérer, 6kar deras
kapitalbehov. I ett lage med storningar pa finansiella marknader ar det inte
sjdlvklart att bankerna har finansiell kapacitet att ta 6ver krediter. Detta skulle
riskera att strama &t kreditutbudet ytterligare 1 ett redan svagt marknadslége,
och férdjupa en ekonomisk nedgang. Det skulle ocksa kunna leda till att minga
lantagare inte far nya lan for att finansiera sina bostéder.

Mojligheten att uppritthalla en forutsdgbar tillgang till bolan, som &r en
samhaéllsviktig funktion, skulle alltsd kunna forsvagas om nya bolédneaktorer
har affarsmodeller som inte &r robusta och hallbara pé sikt. Om omfattande
kreditvolymer finansieras via sddana affarsmodeller, kan refinansierings-
problem leda till att stabiliteten i kreditférsdrjningen minskar.

Riskreducerande dtgirder for nya bolineaktorer

Regler som i grunden syftar till att skapa motstandskraft och uppritthélla
fortroendet for savél enskilda foretag som systemet 1 stort, medfor ofta ett
starkare konsumentskydd. De kompletteras med sérskilda regler som syftar till
att sikerstilla att enskilda lantagares intressen tillgodoses, exempelvis via
omsorgsplikten.
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I ett system dér bankerna star for kreditgivning i form av bolén har det inte
behovts sirskilda krav for att begriansa aktorers refinansieringsrisker hianforliga
till just boldn, utdver de allménna likviditetskrav som redan stélls pa bankerna.
Dessa risker ticks av de generella reglerna. I ett mer marknadsbaserat system
dér boldn ges ut av och dverfors till nya bolaneaktdrer som inte omfattas av
mekanismer som begréansar refinansieringsrisker, behover dock sarbarheten
med sddana affdrsmodeller hanteras sérskilt.

Som ndmns ovan finns det konsumentskyddsregler som gor att bolan 1
normalfall har langa avtalsméassiga 10ptider. Lantagaren har mdjlighet att
fortidslosa fore avtalsmissigt forfall, for att exempelvis byta bank eller byta
bostad, men rdtt att ha kvar lanet till forfall. Det dr darfor viktigt att en
bolaneaktdr har en finansieringsmodell som é&r robust, s att 1dntagaren kan lita
pa att lanet kan finansieras under hela I6ptiden. Den refinansieringsrisk som
uppstér for nya boldneaktdrer dr 1 forsta hand kopplad till den faktiska
forvantade 10ptiden pé lantagarnas boléneavtal.

Den genomsnittliga faktiska I6ptiden for svenska boldn har de senaste aren
legat pé ca sju ar. Att det dr fraga om ett genomsnitt och avser en period med
hog ekonomisk tillvixt och en stark bostadsmarknad innebér tva viktiga saker.
For det forsta att det finns lantagare som behaller sitt 1an ldngre 4n s&. For det
andra att det dr sannolikt att den genomsnittliga l6ptiden pa boldn &r betydligt
langre 1 nedgangsperioder. Omséttningen pa bostadsmarknaden kan da minska,
till f61jd av allmén osékerhet och begrinsningar for lantagare till f6ljd av lagre
bostadspriser, vilket 6kar den genomsnittliga 16ptiden pa bolénen.

For att inte forsvaga bolanemarknadens funktion i nedgangsperioder behover
darfor den genomsnittliga 16ptiden pé finansieringen for nya bolaneaktorer
spegla bolénens forviantade 10ptid och ta hdnsyn till att 16ptiden kan forléngas
vid en nedgang i ekonomin och bostadspriserna.

FI anser att verksamhet hos nya bolaneaktorer alltsd inte bor baseras pa sa
langtgéende 16ptidsomvandling att 1dntagare och det finansiella systemet
exponeras for 6kade risker till f6ljd av affairsmodeller med pataglig risk for
utebliven refinansiering i en vikande marknad.

Det positiva dr att finansieringslosningar med lang 16ptid bdde reducerar
stabilitetsriskerna och skyddar ldntagarna. Och sddana I6sningar bor sta att
finna. Det finns investerare som har 14nga skulder och som dérmed har kapacitet
att hélla langa (och mindre likvida) tillgdngar, inte minst forsdkringsbolag och
pensionsforvaltare. Genom att véinda sig till sddana investerare kan bolaneaktorer
skaffa finansiering som speglar den forvantade 16ptiden pa bolanen. Det skulle
samtidigt — om verksamheten framover far stérre omfattning — kunna minska
l16ptidsobalanserna 1 det finansiella systemet och ddrmed systemriskerna.
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Slutsatser

En 6kad konkurrens pa bolanemarknaden &r i grunden positivt. En sidan
utveckling far dock inte ske pa bekostnad av de stabilitets- och konsument-
intressen som regelverket kring bolanemarknaden &r avsett att tillvarata. En vil
fungerande bolanemarknad kréver ansvarsfulla aktérer som kommer att finnas
dér for sina kunder under lang tid framdver.

Nya aktorer pd bolanemarknaden ska f6lja samma konsumentskyddsregler som
traditionella aktorer. For att viarna konsumentskyddet — och motverka att det
finansiella systemet utsétts for 6kade risker — behdver nya bolaneaktorers
finansiering spegla bolénens forviantade 16ptid och ta hiansyn till att 16ptiden
kan forléngas vid en nedgang. Nya bolaneaktorer bor déarfor tydligt beskriva
hur deras refinansieringsrisker begransas och hanteras.

For att sdkerstdlla att nya bolaneaktorer lever upp till 6vriga krav i konsument-
skyddsregelverket bor de exempelvis dven forklara hur lantagare informeras
om eventuella overlatelser, pa vilket sétt de avser att dverlata lnen till andra
aktdrer samt hur kreditirenden foljs upp efter att lanen har dverlatits. Aven hur
omsorgsplikten virnas vid overlatelser av lan behdver beskrivas.

Regler for boldn syftar till att frdmja en bolanemarknad med hogt konsument-
skydd, kontrollerat risktagande och stabilitet i kreditutbudet, dven i tider av
finansiell oro. FI kommer darfor att verka for att samtliga aktorer pé boléne-
marknaden undviker att ta risker som kan medfora odnskade konsekvenser for
enskilda lantagare eller boldanemarknaden i stort. De grundldggande forutsétt-
ningar som redovisas i denna promemoria kommer att vara i fokus vid
tillstindsprovningar och i tillsynen av bolaneaktorer.

Nya bolaneaktorer och alternativa affarsmodeller for bolan kan dven 6ka
behovet av tillsyn for att sdkerstilla att 6vriga skyddsregler foljs. Som exempel
kan ndmnas vikten av att god kreditprovning och omsorgsplikten upprétthalls
aven vid overlatelser av krediter, eventuellt i flera led, och nir den ursprungliga
kreditgivaren inte bdr ndgon egen risk. FI kommer dérfor att noga folja
enskilda aktorer och utvecklingen av marknaden.
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