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Foreskrifter om krav pa amortering av bolan

Sammanfattning
Finansinspektionen beslutar om féreskrifter om amorteringskrav.

Den 23 mars 2016 beslutade riksdagen att anta ett lagférslag, med de &ndringar
som finansutskottet foreslagit, om inférandet av ett amorteringskrav i lagen
(2004:297) om bank- och finansieringsrorelse. Den nya lagbestdmmelsen om
amorteringskrav tradde i kraft den 1 maj 2016. Den 31 mars 2016 beslutade
regeringen om en andring av férordningen (2004:329) om bank- och
finansieringsrorelse, som innebar ett bemyndigande for Finansinspektionen att
meddela foreskrifter om den ndrmare regleringen av amorteringskravet. Den
12 maj 2016 lamnade regeringen sitt medgivande till Finansinspektionens
forslag till de nya foreskrifterna. De nya foreskrifterna ska trada i kraft den 1
juni 2016.

Bolan fyller en viktig funktion i ekonomin genom att gora det mojligt for
hushall att forvarva en bostad och att anvanda framtida inkomster for att betala
for den. Darigenom slipper hushallen spara till hela utgiften for en bostad innan
forvarvet kan ske. Men hushallens skuldséttning, som till storsta delen bestar
av bolan, skapar aven risker for den svenska samhallsekonomin. Internationella
erfarenheter tyder pa att hushall med hog belaningsgrad ar mer benagna att
vasentligt &ndra sitt konsumtionsbeteende vid ekonomiska storningar vilket i
sin tur kan skapa och forstarka lagkonjunkturer. Det beror pa att dessa hushall
kan vara kansliga for stérningar, som till exempel hdgre rantor, bostadsprisfall
eller inkomstbortfall. En stigande andel nya bolanetagare i Sverige tar bolan
som Gverstiger 50 procent av bostadens varde (relationen mellan hushallets
bolan och bostadens varde kallas har belaningsgrad). Samtidigt ar det vanligt
med amorteringsfria bolan for de med belaningsgrader som uppgar till 50-70
procent. Finansinspektionen bedémer darfor att de makroekonomiska riskerna*
kopplade till hushallens skuldséttning for narvarande 6kar. En 6kad amortering
av bolan sakerstaller att dessa hogt belanade hushall pa sikt minskar sin
belaning. Darigenom minskar aven riskerna.

! Med makroekonomiska risker kopplade till hushllens skuldséttning avses risken att
konjunkturnedgangar skapas eller forstarks pé grund av att hogt skuldsatta hushall minskar sin
konsumtion.
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Det ar darfor angelaget att sakerstalla att bolan amorteras i lamplig takt och
utstrackning. Den beslutade lagbestammelsen foreskriver att bolaneforetagen
ska tillampa aterbetalningsvillkor som ar férenliga med en sund
amorteringskultur och motverkar alltfér hog skuldsattning hos hushallen. Detta
ar generella principer som, vid utformningen av foreskrifter om
amorteringskravet, behéver preciseras.

Jamfort med det forslag som Finansinspektionen remitterade den 18 december
2015 har vissa andringar gjorts, med anledning av dels de &ndringar i
lagforslaget som skett efter finansutskottets betdnkande, dels remissynpunkter
som lamnades pa Finansinspektionens remitterade forslag. | denna promemoria
behandlar Finansinspektionen en betydande del av av de remissynpunkter som
framforts. Finansinspektionen har beaktat alla remissynpunkter som inkommit,
aven de som inte tas upp i denna promemoria. | likhet med det remitterade
forslaget omfattar foreskrifterna bolan som lamnas av kreditinstitut, det vill
sdga banker och kreditmarknadsforetag (bolaneforetag). Bolan som lamnas av
utlandska foretag verksamma i Sverige omfattas ocksa. Finansinspektionen
bedomer att hushall som har skulder som Gverstiger 50 procent av bostadens
varde, utgor de storsta riskerna. Foreskrifterna innebér darfor som
utgangspunkt att bolan som 6verstiger 50 procent av bostadens vérde ska
amorteras. Detta géller dock enbart bolan som lamnas efter den 1 juni 2016.
Kravet paverkar alltsa inte redan ingangna kreditavtal.

Eftersom riskerna stiger ju hogre belaningsgrad ett hushall har &r det motiverat
att utforma amorteringskravet progressivt, sa att amorteringstakten tillats avta
nar hushallet nar en nagot lagre belaning. Enligt foreskrifterna ska nya bolan
som dverstiger 70 procent av bostadens varde amorteras med minst 2 procent
(av de totala bolanen) per ar och minst 1 procent (av de totala bolanen) per ar
nar lanen uppgar till mellan 50 och 70 procent av bostadens varde. Varderingen
av bostaden ska utga fran marknadsvardet. En kontinuerlig marknadsvérdering
kan dock innebéra att regleringen riskerar att ha procykliska effekter, det vill
séga att den forstarker konjunktur- och marknadssvéngningar genom att
amorteringarna minskar vid bostadsprisuppgangar och okar i
bostadsprisnedgangar. For att minska denna risk ska en omvérdering av en
bostad inte fa goras oftare an vart femte ar. Darutdver ska en omvardering
endast fa goras vid avsevarda vardeférandringar som inte beror pa den
allméanna prisutvecklingen pa bostadsmarknaden, till exempel en vardestegring
som sker pa grund av omfattande renoveringar eller ombyggnad och
tillbyggnad av bostaden.

For att skydda den enskilda lantagaren och samhéllsekonomin behover
mojligheter till undantag fran amorteringskravet finnas i vissa situationer.
Bolaneforetagen ska darfor fa medge att en bolanetagare inte amorterar under
en begransad period om det finns sarskilda skal. Det handlar om de tillfallen da
boanetagarens ekonomiska forutsattningar forsamrats vasentligt efter att
bolanet lamnats. Typiska situationer nar detta ar tankt att kunna medges ar
arbetsloshet, sjukdom och dodsfall i familjen. Aven andra omstindigheter kan
dock utgora sarskilda skél. Bolaneféretagen far ocksa medge att amortering
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inte gors pa bolan som lamnas med sakerhet i nyproducerade bostader. Denna
mojlighet till undantag géller dock endast for den ursprunglige forvarvaren i
hogst fem ar fran det att bostaden tilltraddes. Vidare far bolaneforetagen medge
att amortering inte gors pa krediter som lamnas mot sakerhet i jord- eller
skogsbruksfastigheter (lantbruksenheter enligt fastighetstaxeringslagen).

Finansinspektionen bedémer att foreskrifterna sakerstaller att bolaneforetagen i
sin kreditgivning kommer att tillampa aterbetalningsvillkor som &r forenliga
med en sund amorteringskultur och motverkar alltfér hog skuldsattning hos
hushallen. Férdelarna med regleringen bedéms vara betydligt stérre &n
kostnaderna.
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1 Krav pa amortering av bolan

Finansinspektionens stallningstagande: Finansinspektionen beslutar att
meddela foreskrifter om ett krav pa amortering av bolan.

Remisspromemorian: Innehdll samma bedémning

Remissinstanserna: Manga remissinstanser delar Finansinspektionens oro for
riskerna med hogt belanade hushall och &r positiva till att amorteringskulturen
starks. Svenska Bankforeningen anger att den i flera ar har verkat for en
sundare amorteringskultur och anser att kravet ar vél utformat och avvégt pa en
overgripande niva. Sveriges riksbank (Riksbanken) anser att amorteringskravet
ar ett steg pa vagen, men att det ar forhallandevis milt i ett internationellt
perspektiv. Bluestep Finans AB (Bluestep) ser positivt pa att andelen bolan som
amorteras okar. Riksforbundet Bostadsratterna Sverige ekonomisk férening
(Bostadsratterna) anser att det finns manga positiva effekter av 6kade
amorteringar och lagre hushallsbelaning. Landsorganisationen i Sverige (LO)
valkomnar att Sverige far en starkt amorteringskultur eftersom det ar bra for
stabiliteten i svensk ekonomi. Sveriges Konsumenter ar positivt instélld till att
minska skuldsattningen och finansiella risker hos konsumenter och i samhallet
i stort. Svenskt Naringliv anser att det ar sunt bade ur ett mikro- och
makroekonomiskt perspektiv att fa till stind en permanent amorteringskultur.
Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH) finner sammantaget att
Finansinspektionens forslag till amorteringskrav ar val avvégt.
Konsumentverket anser att forslaget &r bra och att det ur ett
konsumentperspektiv ar viktigt att hogt belanade hushall pa sikt minskar sin
belaning. Maklarsamfundet ar principiellt positivt till dtgarder som gor att
hushallen amorterar sina bolan i hdgre utstrackning. Sveriges akademikers
centralorganisation (Saco) beddmer att det &r bra med en starkt
amorteringskultur och anser att ett amorteringskrav battre kan bidra till det &n
den rekomendation om individuella amorteringsplaner som Svenska
Bankforeningen beslutat. Riksgaldskontoret (Riksgélden) instammer i att det ar
lampligt att minska hogt skuldsatta hushalls kanslighet mot storningar for att
dampa samhallsekonomins kanslighet. Sparbankernas Riksforbund stodjer i
princip atgarder som kan antas framja en sund amorteringskultur.
Ekonomihdgskolan vid Lunds universitet anser att skuldnivan for svenska
hushall &r hog i ett internationellt och historiskt perspektiv och utgér en risk
bade for den finansiella stabiliteten och fér ekonomin som helhet. Hogskolan
valkomnar darfor att behovet av regler for hur svenska hushalls skuldséttning
ska minskas adresseras. Stockholms Handelskammare anser att det &r motiverat
med atgarder som minskar hushallens skuldniva i syfte att minska de
langsiktiga riskerna i svensk ekonomi.

Finansinspektionen har samratt med Europeiska centralbanken (ECB) enligt
artikel 2.1 i radets beslut 98/415/EG av den 29 juni 1998 om nationella
myndigheters samrad med Europeiska centralbanken. Mot bakgrund av att
bostadspriserna och hushallens skulder ¢kat kraftigt i Sverige sedan mitten av
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1990-talet samtidigt som benagenheten att amortera bolan har minskat,
valkomnar ECB forslaget om ett amorteringskrav.

Aven om ménga remissinstanser i grunden &r positiva till att amorteringarna
okar vander sig nagra mot att detta uppnas genom tvingande reglering. Det
beror framforallt pa de negativa samhallsekonomiska effekter som kan uppsta
till f6ljd av en tvingande reglering. Vissa remissinstanser menar att dessa
effekter skulle minska om amorteringskravet kunde tillampas med mer
flexibilitet utifran de enskilda hushallens forutséttningar. En del
remissinstanser, daribland Sveriges Byggindustrier, Mé&klarsamfundet och
Bostadsratterna, menar att ett reglerat amorteringskrav inte behdvs eftersom
amorteringarna under de senaste aren 6kat markant pa frivillig basis.

Flera remissinstanser, bland andra Ekonomihdgskolan vid Lunds universitet,
Fastighetsagarna, Sveriges Byggindustrier, Svenskt Néaringsliv, Saco,
Riksgalden, Foretagarna och Stockholms Handelskammare, papekar att
bostadsbristen ar den huvudsakliga anledningen bakom den stigande
skuldsattningen och att problemet inte kan l6sas utan atgarder for att 6ka
bostadsbyggandet och forbattra bostadsmarknadens funktion. Sveriges
Byggindustrier menar att amorteringskravet kan h&mma bostadsbyggandet
genom en samre fungerande bostadsmarknad och darmed motverka syftet med
bostadspolitiken.

Manga remissinstanser papekar att ett amorteringskrav som riktas mot nya lan
kan forsamra bostadsmarknadens funktion pa grund av de inlasningseffekter
som begransar vissa hushalls vilja att flytta. LO, Maklarsamfundet, Bluestep,
HSB, Bostadsratterna, Sparbankernas Riksférbund, Stockholms
Handelskammare, Finansbolagens férening, Sveriges Byggindustrier och
Sveriges Bostadsrattshildare menar att de 6kade lanutgifter som foljer av ett
amorteringskrav forsamrar vissa hushalls stallning pa bostadsmarknaden. Det
handlar typiskt sett om yngre hushall och hushall med laga inkomster. Sveriges
Konsumenter delar emellertid inte denna bedomning eftersom dessa grupper pa
grund av de hoga bostadspriserna redan har svart att komma in pa
bostadsmarknaden. Sveriges Konsumenter framhaller att ett amorteringskrav
bor innebéra lagre bostadsprisékningar framdover.

Stockholms Handelskammare och Finansbolagens férening menar att
tvangssparande i form av amortering kan tranga ut andra typer av sparande som
utbildning eller annat finansiellt sparande som kan innebéra en hogre
avkastning for hushallen. Foretagarna papekar att amorteringskravet kan
forsvara finansieringen for sma foretag eftersom det forsvarar for enskilda att
ta ut 1an med sékerhet i bostad for att investera i naringsverksamheten.
Konkurrensverket och Sparbankernas Riksforbund framfor att ett
amorteringskrav paverkar konkurrensen pa bolanemarknaden negativt eftersom
amorteringsvillkor ar ett viktigt konkurrensmedel for aktorerna.

Utifran de synpunkter som namnts ovan avstyrker Finansbolagens forening,
Foretagarna, Konkurrensverket, Fastighetsagarna, Sveriges Bostadsrattsbildare
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och Sparbankernas Riksforbund regleringen i dess helhet. Eftersom det &r
osékert hur stora de samhéallsekonomiska effekterna som namns ovan kan
vantas bli och hur olika lantagargrupper kan paverkas betonar flera av
remissinstanserna vikten av att amorteringskravets effekter noggrant foljs upp
efter dess inférande. Bland annat anser LO att Finansinspektionen sarskilt noga
maste folja hur amorteringskravet paverkar mojligheterna for l1ag- och
medelinkomsttagare att kdpa en egen bostad. LO anser att behovet av
bolanetaket minskar nar regler om amortering infors. Finansinspektionen bor
darfor enligt LO se dver och forandra bolanetaket.

Finansinspektionens skal: Finansinspektionen beddmer att de
makroekonomiska riskerna med hushallens skuldsattning kréaver att atgéarder
vidtas och att ett amorteringskrav i dagslaget ar det mest andamalsenliga
alternativet for detta. Det beror framforallt pa att ett amorteringskrav pa sikt
kan ha betydande effekter pa hushallens motstandskraft mot storningar utan att
innebara allt for omfattande begransningar for hushallens méjligheter att lana.
Ett sadant krav bedoms darmed ha betydande positiva effekter for den
makroekonomiska stabiliteten samtidigt som de samhallsekonomiska
kostnaderna av regleringen begransas jamfort med andra regleringsalternativ.
Men Finansinspektionen delar remissinstansernas uppfattning att ett
amorteringskrav, i likhet med de flesta andra regleringar, ar forknippat med
vissa negativa samhallsekonomiska konsekvenser. Daremot bedémer
Finansinspektionen att nyttan med regleringen ar storre dn kostnaden av dessa
konsekvenser. Finansinspektionen utvecklar sina skél till varfor ett
amorteringskrav ar ett lampligt sétt att hantera riskerna med hushallens
skuldsattning i avsnitten 1.1-1.3. Myndigheten ger dven sin syn pa de
samhallsekonomiska effekterna i konsekvensanalysen i avsnitt 3 nedan. |
avsnitt 3.1 diskuteras hur amorteringskravet paverkar bolaneféretagen och
konkurrensen pa bolanemarknaden. Inlasningseffekter diskuteras i avsnitt
3.2.3, 6kade intradeshinder och begransade lanemajligheter i avsnitt 3.2.4,
begransning av hushallens sparformer i avsnitt 3.2.5 och en ¢kad risk for att
forstahandskdparen gor en forlust vid en vidareforsaljning av en nyproducerad
bostad i avsnitt 3.2.7.

1.1 Risker med hushallens skuldsattning

1.1.1 Allmé&nt om riskerna

De svenska hushallens skuldsattning, beraknat som lan i forhallande till
disponibel inkomst, ar hog i en internationell och historisk jamforelse. Hogt
skuldsatta hushall kan innebara en risk, bade for den finansiella stabiliteten och
for den svenska ekonomin som helhet. Om hushallen inte kan betala tillbaka
sina skulder kan de foretag som lamnar 1an till hushallen, framst banker och
kreditmarknadsforetag (bolaneforetag), gora forluster vilket kan hota den
finansiella stabiliteten. Finansinspektionen bedémer dock att en évervagande
del av hushallen med 1an som lamnats mot sékerhet i form av pant i en bostad
(bolan) har en god motstandskraft mot ekonomiska storningar. Vidare har
svenska lantagare, jamfort med till exempel lantagare i USA, ett langtgaende
betalningsansvar for sina boldn. Sammantaget &r risken for att hushallen inte
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ska klara av att betala sina bolan och att foretagen som lamnar lanen ska
drabbas av vésentliga kreditforluster darmed begrénsad i nuldget.

Finansinspektionens uppdrag ar dock &ven att motverka finansiella obalanser i
syfte att stabilisera kreditmarknaden.? En obalanserad utveckling pa
kreditmarknaden kan orsaka stora svangningar i ekonomin som i sin tur kan
leda till betydande samhallsekonomiska kostnader. Det kan bade handla om att
sadana obalanser okar risken for att det sker vasentliga anpassningar av priset
pa tillgangar, till exempel prisfall pa bostader, och att hushall kraftigt drar ned
pa sin konsumtion av varor och tjanster.

Okande skuldsattning och stigande bostadspriser har under den senaste
finanskrisen forvarrat konjunkturnedgangar bland annat i lander som Spanien,
Irland, USA, Danmark, Storbritannien och Nederlédnderna. De internationella
erfarenheterna pekar pa att det framst ar hogt belanade hushall som ar kénsliga,
och att dessa hush&ll kan minska sin konsumtion kraftigt vid stérningar.® Bland
annat visar Andersen m.fl. (2014) att danska hushall med belaningsgrader (har
avses relationen mellan hushallets bolan och bostadens varde) 6ver 40 procent,
minskade sin konsumtion betydligt mer an vad lagre belanade hushall gjorde
under den senaste konjunkturnedgangen.

Det finns flera mojliga orsaker till att hogt belanade hushall visat sig vara mer
kéansliga och reagerat mer kraftfullt &n lagre belanade hushall. For det forsta
kan vissa av de hogt beldnade hushallen ha haft 6verdrivet optimistiska
forvantningar pa bostadsprisutvecklingen och darfor, utifran sin framtida
inkomst, sparat for lite och konsumerat fér mycket innan bostadspriserna fallit.
Nar forvantningarna pa bostadspriserna inte infrias valjer dessa hushall att i
stallet 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 belanade
hushall som sparat mycket, men valt att spara i finansiella tillgadngar som till
exempel aktier och fonder i stéllet for att amortera och ddrmed 6kat sina totala
tillgangar i stallet for att minska sina skulder. Eftersom vardet pa finansiella
tillgangar tenderar att sjunka vid kraftiga konjunkturnedgangar paverkas
formogenheten for hushall med stora finansiella tillgangar mer &n fér hushall
som valt att spara genom att amortera pa sina skulder. For det tredje ar det
vanligt att arbetslosheten stiger vid stora konjunkturnedgangar, vilket innebar
lagre inkomster for de som drabbas. Hégt belanade hushall kan, till skillnad
fran hushall med lagre belaning, vara mer kéansliga for inkomstbortfall och
darfor tvingas till att gora storre anpassningar i sddana situationer.

Nar manga hushall samtidigt drar ned pa sin konsumtion, far detta stora
effekter pa den ekonomiska utvecklingen i allménhet. Enskilda hushalls

Z Se 1 § 3 forordningen (2009:93) med instruktion for Finansinspektionen. Se dven
Finansinspektionens promemoria “Finansinspektionen och finansiell stabilitet”, Dnr 14-16747.
3 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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beteenden riskerar ddrmed sammantaget att bidra till att skapa eller forstarka en
lagkonjunktur. Det innebér att det finns en risk for samhallsekonomiska
kostnader som ofta &r storre &n den risk som det enskilda hushallet upplever.
Eftersom enskilda hushall inte tar hansyn till den samhallsekonomiska risken
nar de belanar sig uppstar en sa kallad extern effekt i form av en risk for
samhéllsekonomin.

| Sverige har bostadspriserna och hushallens skuldsattning stigit kraftigt sedan
mitten av 1990-talet, samtidigt som rantorna som hushallen betalar pa bolanen
har varit, och ar, laga i en historisk jamforelse. Det finns darfor en risk for att
vissa hushall har 6verdrivet optimistiska forvantningar pa framtida
bostadspriser och rantenivéer. Aven om det i stor utstrackning finns
strukturella forklaringar till den hdgre aggregerade skuldsattningen, framst det
faktum att allt fler hushall &ger sin bostad i stallet for att hyra den, ser
Finansinspektionen en risk for att sarbarheter byggts upp. En utveckling med
fortsatt stigande bostadspriser och stigande skuldsattning kan innebéra att
riskerna Okar ytterligare.

Utifran de internationella erfarenheterna bedomer Finansinspektionen att
riskerna framforallt &r kopplade till hushall med en hog belaning. Exakt var
gransen mellan hog och Iag belaning gar &r svart att avgora. | Danmark visade
det sig att hushall med en belaningsgrad dver 40 procent var mer kansliga.
Samtidigt ar hushallens sparande hogre i Sverige an det var i Danmark innan
krisen. Det talar for att gransen mellan lagt och hogt belanade hushall
antagligen ar nagot hogre i Sverige. Finansinspektionen bedémer att de
makroekonomiska riskerna ar hogre avseende hushall med bolan som ar hogre
an 50 procent av bostadens varde. Denna grupp av hushall 6kar i dagslaget,
samtidigt som det & mindre an hélften av hushallen med belaningsgrader som
uppgar till 50-70 procent som amorterar (se avsnitt 1.3.2).

1.1.2 Tidigare atgarder for att hantera riskerna med hushallens skuldsattning
har inte varit tillrackliga

Finansinspektionen har tidigare vidtagit flera atgarder for att hantera riskerna
med hushallens skuldsattning. 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 atgérder har inte i tillracklig grad dampat de makroekonomiska riskerna
med hushallens skuldsattning.

Bolanetaket

Finansinspektionen beslutade 2010 att infora det s& kallade bol&netaket.*
Bolanetaket innebar att ett foretag som lamnar kredit mot sakerhet i form av
pant i bostad bor begréansa krediten, sa att belaningsgraden for bostaden inte
overstiger 85 procent av bostadens marknadsvarde. Malet med bolanetaket var
nar det infordes, och &r an i dag, att motverka en osund kreditgivning pa

* Finansinspektionens allménna rad (FFFS 2010:2) om begransning av krediter mot sakerhet i
form av pant i bostad.
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bolanemarknaden och darigenom minska riskerna for enskilda lantagare.
Avsikten med regleringen ar ocksa att minska andelen hushall med mycket hog
beldning. En utveckling dar bolaneféretag anvander hdga belaningsgrader som
konkurrensmedel kan skapa oacceptabla risker for konsumenter och skada
fortroendet for kreditmarknaden. En sadan utveckling ansags inte vara i linje
med kravet pa sundhet enligt den sa kallade sundhetsregeln i 6 kap. 4 § lagen
(2004:297) om bank- och finansieringsrorelse (LBF).

Finansinspektionen har regelbundet undersokt i vilken grad som
bolaneféretagen foljer bolanetaket och kan konstatera att efterlevnaden ar
tillfredsstallande. Finansinspektionens senaste arliga bolaneundersokning (som
publicerades i april 2016) bekréftade att bolanetaket fortsatt fungerar. Fa
hushall tar lan over taket, det vill sdga mer an 85 procent av marknadsvardet,
samtidigt som de som belanar sig hogt amorterar i hogre utstrackning.
Undersdkningen visade ocksa att sa gott som alla hushall med belaning dver
boldnetaket amorterar.® Bol&netaket har dérfor, enligt Finansinspektionens
bedémning, haft en dampande effekt pa den tidigare trenden med stigande
belaningsgrader samtidigt som andelen nya lantagare med riktigt hoga
bel&ningsgrader har minskat.® Internationella utvarderingar visar ocksa att
atgarder liknande bolanetaket generellt tycks ha en dampande effekt pa
skuldsattningen.’

Bolanetaket riktar sig mot de ekonomiska riskerna for enskilda hushall. Aven
om effekten av bolanetaket Gverlag innebér att hushallen far en viss buffert mot
sjunkande bostadspriser medfor det inte att hushallen pa sikt minskar sin
belaning. Bolanetaket innebér darfor bara ett begransat skydd mot att hushall
vasentligt andrar sitt konsumtionsbeteende vid ekonomiska stérningar.
Atgarden har darfor inte i tillracklig utstrackning dampat de risker som hogt
belanade hushall utgor for den makroekonomiska stabiliteten.

Individuella amorteringsplaner

Den 14 oktober 2013 publicerade Finansinspektionen rapporten ”Individuellt
anpassad amorteringsplan”.® Det skedde mot bakgrund av att
Finansinspektionen fatt i uppdrag av regeringen att starka grunden for en sund
amorteringskultur och utreda forutsattningarna for en lamplig reglering for att
bolaneféretagen ska ge nya bolanekunder eller befintliga kunder som 6kar sina

lan, forslag till individuellt anpassade amorteringsplaner.

Mot bakgrund av hushallens hoga skuldséttning och uppdraget fran regeringen
foreslog Finansinspektionen att bolaneféretagen skulle ge, och for
konsumenten motivera, en individuellt anpassad amorteringsplan. Syftet var att

> | bol&neundersokningen beréknas bel&ningsgrader inklusive blancoldn. Att vissa hushéll har
en belaningsgrad 6ver 85 procent innebar saledes inte att langivarna inte foljer de allmanna
radden om bolanetaket.

® Se Finansinspektionens rapport "Den svenska bol&nemarknaden”, 14 april 2016.

” 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.

® Se Finansinspektionens rapport “Individuellt anpassad amorteringsplan”, Dnr 13-8919.
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Oka konsumenternas medvetenhet och kunskap om betydelsen av att amortera
och darigenom framja sundhet och stabilitet pa de finansiella marknaderna.

Finansinspektionens foérslag innebar att bolaneféretagen skulle diskutera
alternativa amorteringsplaner med kunden. Ett foretag skulle med hjalp av
tydliga rakneexempel visa hur amortering paverkar hushallets ekonomi.
Foretaget skulle till sist foresla en amorteringsplan och motivera pa vilket satt
det lag i kundens intresse pa lang sikt att folja planen. Konsumenten skulle
enligt forslaget ta ett aktivt beslut om att tacka ja eller nej till planen. Forslaget
innebar dock inte nagot tvingande krav pa amortering av bolan for kunden.

| rapporten gjorde Finansinspektionen bedémningen att det kravs en &ndring av
konsumentkreditlagen (2010:1846) innan forslaget skulle kunna genomforas i
Finansinspektionens foreskrifter. En sadan andring foreslas i betankandet
"Starkt konsumentskydd pa bolanemarknaden” (SOU 2015:40). | betankandet
foreslas aven ett nytt lagkrav pa kreditgivare att lagga fram ett forslag till en
individuellt anpassad amorteringsplan. Amorteringsplanen ska ligga i
konsumentens langsiktiga intresse. Beredningen av betédnkandet pagar och det
aterstar att se nar forslagen kan trada i kraft.

Individuella amorteringsplaner anvands redan eftersom Svenska
Bankfdreningen 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
bolaneforetagen att se till att bolan amorteras ned till en viss belaningsgrad (se
mer om detta i avsnitt 1.4). Finansinspektionen bedémer mot denna bakgrund
att varken Svenska Bankforeningens rekommendation om individuella
amorteringsplaner eller det foreslagna lagkravet om sadana planer ar tillrackligt
for att sakerstélla att de makroekonomiska riskerna med hushallens
skuldsattning minskar. Individuella amorteringsplaner kan dock fungera val
genom att de ger lantagare béattre forutsattningar att besluta om och hur mycket
de vill amortera pa sina bolan.

Hojda kapitalkrav pa bolan

For att sakerstalla att bolaneforetagens interna modeller for berakning av
kapitalkraven inte underskattar kreditrisken i bolaneportféljerna inforde
Finansinspektionen under 2013 ett riskviktsgolv for bolan pa 15 procent. Under
2014 hojdes riskviktsgolvet fran 15 till 25 procent for att aven ta hansyn till de
systemrisker som bolanen ger upphov till. Darutover har Finansinspektionen
infort hogre overgripande kapitalkrav och buffertkrav. Den senaste atgarden
var att Finansinspektionen den 15 mars 2016 beslutade att hdja den
kontracykliska kapitalbufferten och faststéllde buffertvérdet till 2 procent.
Detta buffertvarde ska tillampas fran och med den 19 mars 2017.

Syftet med de kapitalkrav som Finansinspektionen staller pa bolaneforetagen &r

att sakerstalla att foretagen har tillrackligt med kapital for att klara storningar.
Kraven har dock begransad paverkan pa utvecklingen av skuldséttningen hos
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hushallen och dampar darfor inte tillrackligt de makroekonomiska risker som
hogt belanade hushall utgor.

1.1.3 Slutsats

En obalanserad utveckling pa kreditmarknaden kan orsaka stora svangningar i
ekonomin som &r forknippade med betydande samhallsekonomiska kostnader.
Nar manga hushall samtidigt drar ned pa sin konsumtion, far detta stora
effekter pa den ekonomiska utvecklingen. De enskilda hushallens beteende
riskerar darmed sammantaget att bidra till att skapa och forstérka en
lagkonjunktur. Finansinspektionens bedémning ar att hushall med en
belaningsgrad som ar hogre an 50 procent utgor de storsta makroekonomiska
riskerna. Denna grupp av hushall vaxer i dagslaget, samtidigt som det &r
mindre an halften av hushallen med belaningsgrader som uppgar till 50-70
procent som amorterar. En utveckling med fortsatt stigande bostadspriser och
stigande skuldsattning skulle innebdra att riskerna tkade ytterligare.

Finansinspektionen har sedan tidigare uppdraget att arbeta for att det finansiella
systemet ar stabilt och praglas av ett hogt fértroende. Myndigheten har dven
fatt ett utvidgat uppdrag att vidta atgarder for att motverka finansiella obalanser
| syfte att stabilisera kreditmarknaden. Finansinspektionens analys av
effekterna av de tidigare atgarderna visar att amorteringarna har okat de senaste
aren. Finansinspektionen bedémer darfor att atgarderna har bidragit till att
dampa skuldutvecklingen i hushallssektorn. Tillvéaxten i utlaningen till svenska
hushall har de senaste aren varit lagre an den var under borjan av 2000-talet.
Men den har 6kat markant sedan mitten av 2012, och pa nagra ars sikt kan
stigande bostadspriser och laga rantor driva upp utlaningstillvaxten och
andelen hogt beldnade hushall ytterligare. Det kan medfora att sarbarheter
byggs upp. Okande utlningstillvéxt, en stigande andel nya bol&netagare som
har en belaningsgrad over 50 procent och Svenska Bankforeningens beslut i
november 2014 att dra tillbaka sin amorteringsrekommendation, innebar
sammantaget att ytterligare atgarder behovs for att dampa de
makroekonomiska riskerna kopplade till skuldséttningen.

1.2 Ett amorteringskrav ar en lamplig atgard for att dampa
riskerna med hushallens skuldsattning

Den nya bestdammelsen om amorteringskrav i 6 kap. 3 b 8 LBF innebar att
bolaneforetag ska tillampa aterbetalningsvillkor som ar forenliga med en sund
amorteringskultur och motverkar alltfor hog skuldséttning hos hushallen.’
Enligt propositionen syftar amorteringskravet till att motverka
makroekonomiska och finansiella stabilitetsrisker forknippade med hushallens
skuldsattning. Amorteringskravet far enligt propositionen dven anses ha ett
konsumentskyddande syfte.

Finansinspektionen delar i allt vasentligt den syn pa hushallens skuldséttning
som framfors i propositionen och pa varfor det ar lampligt att infora ett

° Se prop. 2015/16:89 s. 4.
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amorteringskrav pa bolan. Det finns i och for sig flera atgarder, bade inom och
utanfor Finansinspektionens ansvarsomrade, som skulle kunna tankas bidra till
att dampa de olika risker som en hog skuldsattning bland hushall medfor. De
olika riskerna utgérs av konsumentrisker, risk for kreditforluster for langivare
och makroekonomiska risker. Valet av atgard bor anpassas till vilken risk man
i huvudsak vill adressera. Finansinspektionen bedomer att ett amorteringskrav i
dagsléaget ar det mest andamalsenliga alternativet inom Finansinspektionens
ansvarsomrade for att hantera de makroekonomiska riskerna med hushallens
skuldsattning. Det beror framforallt pa att ett amorteringskrav pa sikt kan ha
betydande effekter pa hushallens motstandskraft mot stérningar utan att
innebara allt for omfattande begransningar for hushallens majligheter att
initialt ta stora 1an i forhallande till bostadens varde. Ett sadant krav bedéms
darmed ha betydande positiva effekter for den makroekonomiska stabiliteten
samtidigt som de samhéllsekonomiska kostnaderna av regleringen begrénsas.
Finansinspektionen utvecklar sin syn pa de negativa effekterna i
konsekvensanalysen i avsnitt 3 i denna promemoria.

1.3 Narmare om malet med och effekterna av ett amorteringskrav

1.3.1 Malet med ett amorteringskrav

Syftet med amorteringskravet &r enligt propositionen att motverka
makroekonomiska och finansiella stabilitetsrisker forknippade med hushallens
skuldsattning. Enligt den nya lagbestammelsen ska bolaneféretagen tillampa
aterbetalningsvillkor som ar forenliga med en sund amorteringskultur och
motverkar alltfér hog skuldsattning hos hushallen. Den narmare regleringen av
amorteringskravet ska dock meddelas genom foreskrifter. Finansinspektionens
avsikt med de nya foreskrifterna ar darfor att ndrmare konkretisera och
precisera amorteringskravet.

Som tidigare ndamnts tar en stigande andel nya bolanetagare i Sverige bolan
som Overstiger 50 procent av bostadens vérde. Samtidigt &r det vanligt med
amorteringsfria bolan for lantagare med belaningsgrader som uppgar till 50-70
procent. Eftersom hogt beldnade hushall kan vara kénsliga for storningar och
kan utgora en makroekonomisk risk bedémer Finansinspektionen att atgarder
bor riktas mot dessa hushall i syfte att starka deras motstandskraft och
darigenom minska riskerna med deras skuldsattning. Ett amorteringskrav &r i
dagslaget den mest andamalsenliga atgarden for att uppna detta syfte. Malet
med de foreslagna foreskrifterna ar darfor att hushall med belaningsgrader 6ver
50 procent ska minska sin belaning 6ver tiden.

| dag amorterar ungeféar 86 procent av hushallen med nya bolan och
belaningsgrader 6ver 70 procent. Daremot ar det mindre vanligt med
amorteringar for hushall med belaningsgrader som uppgar till 50-70 procent.
For dessa ar det endast ungefar 51 procent av hushallen som amorterar. Hushall
med en beldningsgrad Gver 70 procent amorterar i genomsnitt ungefar 1,4
procent av sina lan per ar. Motsvarande siffra for hushall med en belaningsgrad
pa 50-70 procent ar ungefar 0,9 procent. Amorteringskravet bor riktas mot
hushall med belaning inom bada dessa intervall, det vill sdga bade mot
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belaning som dverstiger 70 procent av bostadens véarde och mot belaning som
uppgar till 50-70 procent av bostadens vérde. Genom detta vill
Finansinspektionen sakerstélla att de hogst belanade hushallen fortsatter att
amortera och okar sin motstandskraft mot stérningar. 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 bolaneféretagen och att farre bolanetagare
med belaningsgrader éver 70 procent amorterar. Dessutom kommer lantagare
med beldningsgrader som uppgar till 50-70 procent att amortera i hogre
utstrackning &n i dag, vilket gor att deras belaning minskar snabbare.

Det ar emellertid viktigt att regleringen innehaller mojligheter till undantag sa
att bolaneforetagen under en begransad period kan medge att hushall som
drabbas av ekonomiska storningar inte behdver amortera. | annat fall riskerar
okade skuldbetalningar till f6ljd av hogre amorteringar innebéara att hushallens
motstandskraft mot stérningar minskar. Vidare har det i férarbetena till den nya
bestammelsen i LBF uttryckts att en méjlighet till undantag fran
amorteringskravet bor finnas for bolan som avser nyproducerade bostader.
Enligt finansutskottets betdnkande bor denna mgjlighet begransas till hogst fem
ar.

En 6vergripande malsattning ar dven att undvika att konkurrensen pa
bankmarknaden forsamras till foljd av amorteringskravet. Darfor bor kravet i
mojligaste man utformas sa att forutsattningarna for en lantagares byte av
langivare inte forsamras.

1.3.2 Tidigare och nuvarande amorteringsbeteende

Amorteringsbeteenden skiljer sig vasentligt at mellan olika lander. 1 manga
europeiska lander amorteras ett typiskt bolan 6ver ungefar 30-40 ar. Det ar
mindre vanligt med amorteringsfria lan i dessa lander. Beteendet existerar ofta
trots avsaknad av reglering. Samtidigt ar det i dessa lander &ven vanligt att
hushall tar nya lan med sakerhet i sin bostad nar lanebehov uppstar. Historiskt
sett har det varit vanligt att hushallen amorterar aven i Sverige, men i bérjan av
2000-talet blev det vanligare att lantagare beviljades amorteringsfrihet. En
liknande utveckling skedde &ven i vissa andra lander, déribland Danmark och
Nederlanderna. Sedan bolénetaket infordes 2010 har Finansinspektionen
arbetat for att 6ka andelen hushall som amorterar i Sverige vilket har bidragit
till att allt fler nya lantagare valjer att amortera.

Finansinspektionen samlar genom sin arliga bolaneundersokning in uppgifter
om nya lantagare och deras amorteringsbeteenden. Det senaste aret som det
finns tillganglig data fran bolaneundersékningen &r ar 2015. D& amorterade
ungefar 67 procent av alla lntagare med nya 1an."® I hela bol&nestocken, det
vill saga alla hushall som har bolan, amorterade ungefar 65 procent.

10 Med nya bolan avses i undersékningen 1&n med sakerhet i form av pant i bostad som tagits
av lantagare som forvarvat en ny bostad eller befintliga l&ntagare som har tagit ett nytt lan pa
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Diagram 1. Andel lantagare med nya boldn som amorterar vid olika beldningsgrader,
procent

100 100
80 80
60 60
40 40
20 l l l 20

0 0
0-25 25-50 50-70 70-85  Gver 85

w2011 m2012 =2013 = 2014 = 2015

Kalla: Finansinspektionens bolaneundersokningar.

Amorteringar ar vanligare bland lantagare med hdga belaningsgrader
(diagram 1). Nastan 9 av 10 nya lantagare med belaningsgrader 6ver 70
procent amorterar, vilket ar nastan dubbelt sd manga jamfort med nya lantagare
med lagre belaningsgrader. Vissa skillnader finns aven i hur stora
amorteringarna i genomsnitt ar i forhallande till lantagarens inkomst eller i
forhallande till storleken pa lanet (diagram 2). | genomsnitt lagger de nya
lantagarna 2,2 procent av sin inkomst efter skatt pa amorteringar, vilket i
genomsnitt motsvarar ungefar 1,2 procent av det totala lanebeloppet per ar.
Eftersom lantagare med lagre belaningsgrader generellt har mindre lan &n vad
lantagare med hdga belaningsgrader har, amorterar de nagot mer i férhallande
till sin totala lanestorlek. Lantagare med en belaningsgrad 6ver 85 procent, det
vill saga i princip lantagare med sa kallade blancolan, amorterar klart mer i
forhallande till sina inkomster an lantagare med lagre belaningsgrader.

befintlig bostad under stickprovsperioden. Nya Ian som uppkommit genom byte av bank under
samma period omfattas ocksa.
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Diagram 2. Amortering vid olika bel&ningsgrader 2015, nya lan™

100 10
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40 u 4
20 . u . 2
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Andel som amorterar Andel av skuld (héger axel) ®m Andel av inkomst (héger axel)

Kalla: Finansinspektionens bolaneundersokning.

Sammanfattningsvis amorterar de flesta nya lantagare med belaningsgrader
over 70 procent. Hushall med belaningsgrader under 70 procent amorterar dock
i lagre grad. Hogre amorteringar bland hushall med belaningsgrader som
uppgar till 50-70 procent kan darfor bidra till att minska dessa hushalls
kanslighet for stérningar och darmed de makroekonomiska riskerna kopplade
till hushallens skuldsattning.

1.3.3 Effekterna av ett amorteringskrav

Det finns som tidigare namnts internationella erfarenheter som tyder pa att hogt
belanade hushall minskar sin konsumtion mer vid ekonomiska stérningar an
vad lagre belanade hushall gér. Ett amorteringskrav kan minska de
makroekonomiska riskerna kopplade till dessa hushall pa flera satt.

Den mest direkta effekten av ett amorteringskrav ar att hushallens skulder
minskar snabbare &n vad de annars skulle gora. L&gre skulder gor att
hushallens rantebetalningar blir lagre an vad de annars skulle bli. Darmed
motverkas risken for att vissa hushall underskattar effekterna pa sin ekonomi
av framtida ranteuppgangar eller av lagre inkomster till féljd av till exempel
pensionering och darfor inte skapar sig tillrdckliga marginaler i sin ekonomi.
Storre marginaler okar aven hushallens mojligheter att hantera andra ovéantade
storningar sasom arbetsloshet eller stora utgifter.

Samtidigt leder ett amorteringskrav till htgre skuldbetalningar, det vill sdga
summan av rénta och amortering. Utan flexibilitet kan ett amorteringskrav
darmed bidra till att minska hushallens motstandskraft. Det ar darfor viktigt att
foreskrifterna utformas sa att bolaneforetagen far medge att bolanetagare som

! Siffrorna for amortering som andel av inkomst respektive amorteringstakt avser genomsnitt
for samtliga nya lantagare och aterspeglar darfor aven hushall som inte amorterar.
Amorteringstakt mats som amorteringarna per &r i forhallande till total lanevolym, det vill sdga
arlig amortering/totala bolan.
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drabbas av ekonomiska storningar inte amorterar under en begrénsad period. |
annat fall riskerar hushallens motstandskraft mot storningar att minska.

Okade amorteringar kan &ven bidra till att motverka risker kopplade till hushall
med Overdrivet optimistiska forvantningar pa bostadspriser och rantor. Hushall
som konsumerar mycket i tron att 6kande bostadspriser eller laga rantor
framGver innebér att det inte finns nagot behov att spara kan forvantas reagera
mer drastiskt om deras forvantningar inte uppfylls. Genom att se till att hogt
belanade hushall minskar sina skulder 6ver tid kan ett amorteringskrav minska
dessa reaktioner. Darmed kan eventuella anpassningar genom minskad
konsumtion ocksa bli mindre dramatiska. Ett amorteringskrav begransar alltsa
riskerna for att en period med Overdriven skuldsattning och konsumtion ska
skapa och forstarka kraftiga konjunkturnedgangar.

Det ar rimligt att anta att ett amorteringskrav 6kar sparandet for en del av de
hushall som berdrs. Det kan dock finnas hushall som planerat att spara mycket
i andra former an genom amorteringar. For sadana hushall kan sparande genom
amorteringar komma att ersdtta annat sparande. Darmed Okar inte
nddvéndigtvis deras sammanlagda sparande och inte heller deras
motstandskraft. Nar annat sparande vags mot amorteringar ar det dock viktigt
att dven ta hansyn till hur de olika sparformerna paverkar forhallandet mellan
hushallens totala tillgangar och skulder (bade bostadstillgangar och finansiella
tillgangar). Ett hushall som vaéljer att spara i finansiella tillgangar i stallet for att
amortera far storre totala tillgangar men dven hogre skulder an ett hushall som
amorterar. Eftersom vardet pa bostader och finansiella tillgangar kan véntas
rora sig i samma riktning paverkas det hogre belanade hushallets
nettoférmogenhet, det vill saga skillnaden mellan tillgangar och skulder, mer
av en prisnedgang an ett lagre belanat hushall. Samtidigt galler det omvénda
vid en prisuppgang, det vill sdga det hogre belanade hushallets
nettoférmogenhet 6kar mer. Genom 6kade amorteringar bidrar ett
amorteringskrav till att begransa hushallens totala tillgangar och skulder och
darmed fluktuationen i hushallens nettoférmogenhet. Detta medfor att
motstandskraften mot en negativ prisutveckling dkar, vilket minskar riskerna
for den makroekonomiska stabiliteten. Detta sker dock till priset av att
hushallen inte heller gynnas i lika hdg utstrackning av en prisuppgang pa
finansiella tillgangar (se vidare i avsnitt 3).

Ett amorteringskrav kan dven ha indirekta effekter pa de risker som &r
kopplade till hushallens skuldsattning och bostadsmarknaden genom att det
forandrar hushallens och bolaneféretagens beteenden.'? De hogre
boendeutgifter ett amorteringskrav medfor gor det mindre attraktivt for
hushallen att skuldsatta sig hogt, eftersom det innebér att utrymmet for
konsumtion eller annat sparande minskar. Det kan minska efterfragan pa
bostader och bolan, vilket i sin tur innebér att utvecklingen i bostadspriserna
dampas. Darmed minskar dven behovet att lana for att kdpa en given bostad.

12 Detta diskuteras mer ingdende i Finansinspektionens promemoria ”Atgarder mot hushéllens
skuldsattning — amorteringskrav”, Finansinspektionen Dnr 14-15503.
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En ddmpad utveckling i bostadspriserna kan dven minska risken for ett stort
bostadsprisfall. For att motverka att efterfragan pa nyproducerade bostader
dampas har det i forarbetena till den nya bestimmelsen i LBF foreslagits ett
undantag frn amorteringskravet vid forvarv av sédana bostader.*® Syftet &r att
amorteringskravet inte ska paverka bostadsbyggandet negativt. Aven utbudet
av krediter kan dampas av ett amorteringskrav eftersom dékade boendeutgifter
paverkar hur mycket ett bolaneforetag tillater en lantagare att lana vid en given
inkomst. Ett amorteringskrav kan saledes aven ha en viss atstramande effekt pa
kreditutbudet.

De forvantade effekterna av det foreslagna amorteringskravet far utvarderas
nar foreskrifterna varit i kraft en tid. | samband med en sadan utvérdering kan
det provas om foreskrifterna behdver dndras.

1.4 Nuvarande och kommande regelverk

Det finns for narvarande inte nagot naringsrattsligt krav pa amortering av
bolan. Nagot sadant krav fanns inte heller i den lagstiftning som féregick LBF.
| 2 kap. 13 § bankrorelselagen (1987:617) fanns en bestdmmelse som angav att
krediter fick beviljas endast om lantagaren pa goda grunder kunde forvéntas
fullgora laneforbindelsen (trygghetsregeln) och att betryggande sékerhet
stalldes for lanet (sakerhetsregeln). Nar bankrorelselagen upphéavdes och
ersattes med LBF anfordes att bestdammelserna om kreditprévning borde ges en
mer flexibel utformning i fraga om de faktorer som kan beaktas vid
bedémningen. Mot den bakgrunden anges nu i LBF (8 kap. 1 §) att for att en
kredit ska fa beviljas, ska forpliktelserna pa goda grunder forvantas bli
fullgjorda. Av Finansinspektionens allmanna rad (FFFS 2014:11) om krediter i
konsumentforhallanden framgar det bland annat att en kreditgivare bor upprétta
en boendekostnadskalkyl som en del i sin bedémning av en konsuments
aterbetalningsformaga.

Som namnts i avsnitt 1.1.2 fanns det tidigare en rekommendation fran Svenska
Bankfdreningen till dess medlemmar om att bolan skulle amorteras. Fran varen
2014 innebar rekommendationen att bolan skulle amorteras ned till 70 procent
av bostadens marknadsvarde inom en period pa 10-15 ar. Samtidigt
rekommenderade foreningen medlemmarna att ta fram individuella
amorteringsplaner till nya bolanekunder. Den 7 oktober 2014 meddelade
Svenska Bankféreningen att dess styrelse beslutat att ytterligare skarpa
foreningens amorteringsrekommendation. Bankfdreningen avsag att
rekommendera att alla nya Ian med en belaningsgrad éver 50 procent av
bostadens marknadsvérde skulle amorteras. Den slutliga formuleringen av den
nya rekommendationen var dock vid det tillfallet &nnu inte beslutad av
foreningens styrelse.

Konkurrensverket uppmarksammade den information som Svenska
Bankforeningen lamnade den 7 oktober 2014 och noterade dels att den innebar

3 Prop. 2015/16:89, s. 18.
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en skarpning i forhallande till vad som tidigare gallt, dels att den berérde en
storre del av lanestocken an vad som tidigare var fallet. Konkurrensverket
beslutade att utreda om Svenska Bankfdreningens utfardande av
amorteringsrekommendationer till sina medlemmar kunde strida mot reglerna
om konkurrensbegransande samarbete.

Den 7 november 2014 valde Konkurrensverket, mot bakgrund av det stora
intresset for fragan, att redogdra for sin bedémning och for den preliminara
analys som myndigheten meddelat Svenska Bankfdéreningen. Konkurrensverket
konstaterade att Bankforeningens amorteringsrekommendation innebar att
medlemsforetagen borde agera pa ett visst satt pa marknaden vilket riskerade
att markbart begrénsa konkurrensen. Bankféreningens rekommendation kunde
darmed enligt Konkurrensverkets preliminéra analys utgora ett beslut av en
foretagssammanslutning som kunde strida mot konkurrensreglerna.*

Konkurrensverket uttalade sig ocksa om att konkurrensen fungerar béast om
varje enskilt foretag utformar och beslutar om egna strategier och
kunderbjudanden. Vidare uttalade Konkurrensverket att om det &r motiverat
med en begrénsning 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 s langt det ar
mojligt behalla foretagens utrymme och drivkrafter att konkurrera med
varandra. Nar branschorganisationer sjélva tar fram en reglering finns det
storre risk att den utformas pa ett satt som gynnar de inblandade foretagen och
skadar konkurrensen.

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

P& EU-niva har man beslutat om det sa kallade bol&nedirektivet.> Direktivet
innehaller inget krav pa amortering av bolan, men hindrar inte en nationell
reglering pa omraden som inte omfattas av direktivet. | betdnkandet " Starkt
konsumentskydd pa bol&nemarknaden”*® foreslas hur direktivet ska
genomforas i svensk ratt samt ett krav pa upprattande av individuella
amorteringsplaner. Finansinspektionen beddmer att amorteringsforeskrifterna
ar forenliga med Sveriges skyldigheter enligt EU-réatten.

Det finns civilrattsliga lagar som reglerar de ekonomiska forhallandena mellan
personer som sammanbor eller saméger en bostad. Det kan handla om personer

14 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 férordning (EU) nr 1093/2010.

1% SOU 2015:40.
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som ingatt aktenskap eller samboskap eller om slaktingar som till exempel
forvarvat en sommarbostad tillsammans. Aven om det foreslagna
amorteringskravet paverkar amorteringen av de 1an som eventuellt tas for att
forvarva en bostad, andrar eller paverkar det inte de civilrattsliga regler som
géller for personer som tillsammans dger eller bor i en bostad.

1.5 Rattsliga forutsattningar att meddela foreskrifter om
amorteringskrav

Finansinspektionens stallningstagande: Den nya lagbestdmmelsen i 6 kap.
3 b § LBF, tillsammans med bemyndigandet i 16 kap. 1 § 4 LBF och 5 kap.
2 8 5 forordningen (2004:329) om bank- och finansieringsrorelse, ger
Finansinspektionen ratten att meddela foreskrifter med den ndrmare
regleringen av amorteringskravet.

Remisspromemorian: Innehdll samma beddmning

Remissinstanserna: Svenskt Naringsliv anser att det konstitutionella
regelverket i Sverige maste anses innebdra att ett amorteringskrav, som enligt
foreningen reglerar forhallandet mellan enskilda, ska ges i form av lag. Svenskt
Naringsliv anser att det pa konstitutionella grunder darfor ar olyckligt att
regleringen inte sker genom lag. Naringslivets regelnéamnd menar att
Finansinspektionens foreskrifter om amortering direkt paverkar det
ekonomiska inbordes forhallandet mellan enskilda och darfor ska meddelas
genom lag. Finansbolagens forening, Kammarratten i Jonkoping,
Sparbankernas Riksférbund och Fondbolagens férening menar att det ar
olampligt att en myndighet reglerar nagot som far sa langtgaende konsekvenser
for enskilda, &ven om Lagradet kommit fram till att Finansinspektionens
bemyndigande inte star i strid med regeringsformens bestammelser.

Finansinspektionens skal:

1.5.1 Hur forhaller sig ett amorteringskrav till regeringsformen?

Regeringen skriver i propositionen till den nya bestimmelsen i 6 kap. 3 b §
LBF att foreskrifter om amortering, som riktas mot bolaneféretag 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 ratt att rikta krav pa skadestand mot den andre, ar av offentligrattslig
art.!” Foreskrifter om ett amorteringskrav hor alltsé inte till det obligatoriska
lagomradet enligt 8 kap. 2 § forsta stycket 1 regeringsformen. Detta innebar
enligt det som anges i propositionen att delegering av foreskriftsrétten &r
mojlig enligt regeringsformen. Lagradet yttrade sig den 17 december 2015 Gver
lagforslaget och anséag bland annat att det foreslagna bemyndigandet inte star i
strid med bestammelserna i regeringsformen.

7 Prop. 2015/16:89, s. 16.
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1.5.2 Bemyndigande att meddela foreskrifter om amorteringskrav

Den nya bestdimmelsen om amorteringskrav i 6 kap. 3 b § LBF, tillsammans
med bemyndigandet i 16 kap. 1 § 4 LBF, ger regeringen eller den myndighet
som regeringen bestammer rétten att meddela foreskrifter om vilka atgarder
som ett kreditinstitut ska vidta for att uppfylla den nya bestammelsen.
Regeringen har i sin tur beslutat att ge Finansinspektionen ratten att meddela
s&dana foreskrifter.'®

Enligt regeringens proposition bér den mer detaljerade regleringen av
amorteringskravet ske pa lagre niva an lag. Syftet med amorteringskravet ar
enligt propositionen att motverka makroekonomiska och finansiella
stabilitetsrisker forknippade med hushallens skuldsattning. Detta far anses vara
syften som kommer att besta. Daremot kan det enligt propositionen finnas ett
behov att dver tid anpassa och justera kravet. Behovet av anpassningar av
regleringen kan komma hastigt om férutsattningarna i ekonomin eller pa
bostadsmarknaden forandras. Att anpassa amorteringskravet genom sedvanlig
lagstiftningsprocess framstar, enligt propositionen, som mindre flexibelt och
kan leda till att risker inte motverkas i tid. Forvantningar pa ett
amorteringskrav och liknande atgarder som kan ha direkt paverkan pa enskilda
hushalls ekonomi kan ocksa leda till att hushallens beteenden forandras. Om
det under lang tid finns osakerhet om framtida atgarder riskerar detta att skapa
svara beslutssituationer for hushallen. Det uppstar da en risk for att de
obalanser som atgarderna syftar till att motverka i stallet forstarks.

| propositionen anges det aven att det &r relativt tidskrdvande och komplext att
I6pande analysera utvecklingen pa kreditmarknaden och bedéma om obalanser
uppkommer och ta stallning till nar och vilka atgarder som behover vidtas.
Detsamma géller forutsattningarna att ta stallning till om genomforda atgarder
behover justeras. Det konstateras ocksa att Finansinspektionen redan har ett
sarskilt ansvar for att analysera risker inom den sa kallade makrotillsynen och
att vidta atgarder for att motverka finansiella obalanser i syfte att stabilisera
kreditmarknaden. Vidare har Finansinspektionen redan vidtagit ett antal
atgarder for att hantera risker kopplade till hushallens skuldsattning. Enligt
propositionen maste den narmare utformningen av amorteringskravet ses i ett
sammanhang med dessa atgarder och att amorteringskravet kan komma att
behova justeras med hansyn till ytterligare atgarder som vidtas av
Finansinspektionen, inom ramen for nuvarande bemyndiganden eller utifran
framtida bemyndiganden i lagstiftningen, och med hansyn till framtida
forhallanden pa marknaden.

En sadan ordning, dar den mer detaljerade regleringen sker pa lagre niva an
lag, féljer enligt propositionen systematiken i 6vriga lagar pa
finansmarknadsomradet, dar foreskriftsratt i stor utstrackning ar delegerad till
regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer.

18 Se 5 kap. 2 § 5 forordningen (2004:329) om bank- och finansieringsrorelse.
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Finansinspektionen instdammer i de dvervaganden som gors i propositionen om
varfor det ar lampligt att den mer detaljerade regleringen av amorteringskravet
sker pa lagre niva an lag.

Finansinspektionen ska, innan foreskrifterna beslutas, inhdmta regeringens
medgivande. Ett sddant medgivande lamnades av regeringen den 12 maj 2016.

1.6 Arendets beredning

1.6.1 Allméant

Den 11 november 2014 presenterade Finansinspektionen sin avsikt att ta fram
ett forslag om krav p& amortering av bolan.'® Som inriktning for forslaget
angavs att hushallen arligen skulle amortera motsvarande 2 procent av det
initiala lanet per ar till dess att belaningsgraden ar 70 procent, och darefter 1
procent till dess att belaningsgraden &r 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 fran Konsumentverket, Konkurrensverket och
Svenska Bankforeningen. Forslaget var att foreskrifterna skulle trada i kraft
den 1 augusti 2015. Vissa remissinstanser ansag dock att det rattsliga stodet for
Finansinspektionen att besluta sadana foreskrifter var bristfalligt. Mot
bakgrund av remissinstansernas synpunkter konstaterade Finansinspektionen
att réttslaget var osakert och att bemyndigandet behdvde fortydligas.
Finansinspektionen beslutade darfor att tills vidare avvakta med det fortsatta
regelarbetet.

Den 4 september 2015 remitterade Finansdepartementet en promemoria med
forslag till en ny bestdmmelse om amorteringskrav i LBF. | promemorian
angavs att den mer detaljerade regleringen av amorteringskravet bor ske pa
lagre niva an lag. Darfor foreslogs aven ett bemyndigande for regeringen eller
den myndighet som regeringen bestammer att meddela foreskrifter med den
mer detaljerade regleringen av amorteringskravet. Finansinspektionen yttrade
sig den 2 november 2015 6ver forslaget i promemorian.?°

Den 10 december 2015 beslutade regeringen att inhamta Lagradets yttrande
over ett lagforslag om amorteringskrav. | lagradsremissen foreslogs en ny
bestammelse om amorteringskrav i LBF. Vidare foreslogs att regeringen eller
den myndighet som regeringen bestammer ska fa meddela foreskrifter om vilka
atgarder som ett kreditinstitut ska vidta for att uppfylla den nya bestammelsen.
Den 17 december 2015 yttrade sig Lagradet 6ver forslaget och ansag att det

19 pressmeddelandet fran den 11 november 2014 finns p& Finansinspektionens webbplats,
www.fi.se.
20 Remissvaret finns tillgangligt p& Finansinspektionens webbplats, www.fi.se.
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foreslagna bemyndigandet inte star i strid med bestammelserna i
regeringsformen.

Den 18 december 2015 remitterade Finansinspektionen ett nytt forslag till
foreskrifter om den mer detaljerade regleringen av amorteringskravet.
Forslaget var baserat pa det forslag som Finansinspektionen remitterade den 11
mars 2015. Vissa andringar hade dock gjorts i forslaget, framforallt med
anledning av vad som angetts i lagradsremissen men aven med anledning av de
remissynpunkter som Finansinspektionen tog emot under varen 2015.

Den 4 februari 2016 6verlamnade regeringen proposition 2015/16:89 med
forslag om amorteringskrav till riksdagen. Finansutskottet tillstyrkte delvis
forslaget. Finansutskottet ansag bland annat att det i propositionen féreslagna
undantaget vid férvérv av nyproducerade bostader borde begrénsas till hdgst
fem ar. Finansutskottet framholl dven vikten av att jord- och
skogsbruksfastigheter undantas fran amorteringskravet. Den 23 mars 2016
fattade riksdagen beslut om amorteringskravet och om ratten for regeringen,
eller den myndighet som regeringen bestammer, att meddela foreskrifter med
den narmare regleringen. Riksdagen beslutade att det nya lagkravet skulle trada
i kraft den 1 maj 2016. Den 31 mars 2016 beslutade regeringen att delegera
ratten att meddela foreskrifter till Finansinspektionen.

Den 18 april 2016 beslutade Finansinspektionens styrelse att till regeringen
skicka ett forslag till foreskrifter med den narmare regleringen av
amorteringskravet. Vid utformningen av foreskrifterna har Finansinspektionen
beaktat de synpunkter som inkommit under remisstiden.Vid
regeringssammantrédet den 12 maj 2016 lamnade regeringen sitt medgivande
till foreskrifterna.

1.6.2 Tidpunkten for nar foreskrifterna ska borja gélla
Finansinspektionens stallningstagande: De nya foreskrifterna ska trada i
kraft den 1 juni 2016.

Remisspromemorian: Innehdll samma forslag.

Remissinstanserna: Flera remissinstanser daribland Svenska Bankforeningen,
Bluestep, Sparbankernas Riksforbund, Stockholms Handelskammare,
Foretagarna, Finansbolagens forening och Naringslivets regelnamnd papekar
att tiden mellan beslut och ikrafttraddande &r for kort for att de berdrda
foretagen ska kunna anpassa system, sdkerstélla nédvandig dokumentation och
utbilda personal i tid. | stéllet foreslar de att ikrafttradandet senarelaggs till den
1 november 2016.

Finansinspektionens skal: Finansinspektionen anser att det &r viktigt att
regleringen kan komma pa plats sa snart som majligt. For att kunna uppfylla
kraven i regleringen kommer bolaneféretagen bland annat behova vidareutbilda
sin personal och anpassa sina system. Det kan innebéra praktiska svarigheter
for foretagen att regleringen trader i kraft relativt snart efter att den beslutats av
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Finansinspektionens styrelse. Det gors emellertid nu endast sma andringar i
regleringen i forhallande till det forslag som tidigare presenterats. De
vasentliga delarna i regleringen har sedan relativt lang tid varit kanda for
bolaneforetagen och hushallen. Dessutom kan antas att saval bolaneforetag
som hushall sedan en tid tillbaka anpassat sina beslut till att
amorteringsforeskrifter kommer att trdda i kraft den 1 juni 2016. Mot denna
bakgrund anser Finansinspektionen att det &r rimligt med ett ikrafttrddande den
1 juni 2016.

2 Motivering till utformningen av amorteringskravet
2.1 Huvuddragen i regleringen

Genom den nya bestdmmelsen i 6 kap. 3 b § LBF infors ett amorteringskrav i
lagen. Kravet riktas mot kreditinstitut, det vill s&ga banker och
kreditmarknadsféretag (bolaneforetag) och omfattar bolan till enskilda
personer. Med detta avses krediter som ar forenade med pantrétt i fast
egendom, tomtratt eller bostadsrétt eller liknande ratt, eller som &r férenade
med motsvarande ratt i byggnad som inte hor till fastighet. Kravet ska alltsa
inte omfatta till exempel krediter som lamnas till fastighetsbolag som forvarvar
kommersiella fastigheter. Kravet innebéar vidare att bolaneforetagen, nar de
lamnar bolan till enskilda personer, ska tillampa aterbetalningsvillkor som &r
forenliga med en sund amorteringskultur och motverkar alltfér hog
skuldsattning hos hushallen. Kravet ska omfatta nya bolan och saledes inte
paverka redan ingangna kreditavtal.

Riksdagen har beslutat att den detaljerade regleringen av amorteringskravet ska
ske genom foreskrifter meddelade av regeringen eller den myndighet som
regeringen bestdmmer. Regeringen har som tidigare ndmnts beslutat att
delegera ratten att meddela sadana foreskrifter till Finansinspektionen. Nedan
redovisas huvuddragen i de foreskrifter som ska sakerstalla att bolaneforetagen
tillampar aterbetalningsvillkor som &r forenliga med en sund amorteringskultur
och motverkar alltfor hdg skuldsattning hos hushallen.

Foreskrifterna galler for bolaneféretag (dvs. banker och
kreditmarknadsforetag). Foreskrifterna tillampas dven pa utlandska
bolanegivare verksamma i Sverige. Detta utvecklas i avsnitt 2.2.

Finansinspektionens bedémning &r att amorteringskravet ska omfatta bolan
som Gverstiger 50 procent av bostadens vérde. Lantagarens totala bolan, det
vill saga aven befintliga lan, ska ligga till grund for berakningen av
belaningsgraden. Mot bakgrund av att Finansinspektionen bedomer att riskerna
ar storre ju hogre belaningsgraden ar ska amorteringstakten vara hogre for
hushall med hog belaning. De arliga amorteringarna ska bestimmas som en
andel (1 eller 2 procent) av den totala belaningen. I de fall da en lantagare, som
har befintlig belaning som inte omfattas av féreskrifterna, beviljas ett bolan
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efter att foreskrifterna har tratt i kraft far ett bolaneféretag dock medge att
amortering av tillaggslanet sker antingen enligt vad som beskrivits ovan eller
enligt ett alternativ som innebér att tillaggslanet ska amorteras med minst tio
procent per ar. Bolaneforetaget ska skriftligen informera lantagaren om de
uppgifter som legat till grund for berakningen av amorteringskravet. Dessa
stéllningstaganden utvecklas i avsnitt 2.3.

Den nya lagbestammelsen omfattar enbart nya bolan, och paverkar saledes inte
redan ingdngna kreditavtal.** Med nya bolan ska som utgangspunkt avses bolén
som foljer av laneavtal som ingatts efter att foreskrifterna borjat gélla. Se
vidare om detta stallningstagande i avsnitt 2.4.

For att berakna belaningsgraden maste den totala belaningen stéllas mot vardet
pa bostaden. Utgangspunkten for amorteringskravet ska vara bostadens
marknadsvarde. En viktig fraga ar darfor i vilken utstrackning som en
omvardering av bostadens marknadsvarde ska fa ligga till grund for
berakningen av belaningsgraden. En omvardering av bostaden ska vara tillaten,
dock inte oftare an vart femte ar. Darutover ska omvéardering vara tilldten om
bostadens varde stiger avsevart av annat skél &n den allméanna prisutvecklingen
pa bostader. Det som narmast kan komma i fraga ar vardestegring till foljd av
omfattande renoveringar, ombyggnad eller tillbyggnad av bostaden. Det
innebar att framtida omvarderingar av bostaden kan komma att paverka dels
amorteringsskyldigheten som sadan, dels hur stora amorteringarna ska vara.
Kravet ska endast omfatta bostader i Sverige. | likhet med vad som géller for
bolanetaket ska fritidshus och fritidsfastigheter omfattas. Mot bakgrund av vad
som uttalats i forarbetena om jord- och skogsbruksfastigheter ska dock 1an som
ldmnas mot sakerhet i dessa inte omfattas. Finansinspektionen utvecklar sitt
stéllningstagande i avsnitt 2.5.

Enligt forarbetena till den nya bestammelsen bor det finnas moéjlighet for
bolaneforetagen att medge undantag fran amorteringskravet om vissa sarskilda
skal foreligger, t.ex. narstaendes dodsfall, arbetsloshet, sjukdom eller
skilsméssa. Finansinspektionen delar denna beddémning. Ett amorteringskrav
innebar att hushallens totala skuldbetalningar, det vill sdga totala utgifter for
rénta och amortering kan ¢ka. Ett amorteringskrav utan undantagsmojligheter
skulle darmed kunna minska hushallens motstandskraft mot storningar och
saledes Oka riskerna bade for enskilda hushall och fér makroekonomin. Enligt
foreskrifterna ska det darfor finnas mojlighet for ett bolaneforetag att medge att
hushall som drabbas av ekonomiska problem under en viss tid inte ska
amortera. Utgangspunkten ar dock alltid att de omstandigheter som foranleder
det tillfalliga undantaget fran amorteringskravet intraffar efter att ett bolan
lamnats och alltsé inte finns nar lanet beviljas. Vidare ar en forutsattning att
undantaget ligger inom ramen fér god kreditgivningssed.?? Stéllningstagandet
utvecklas i avsnitt 2.6.

2! Prop. 2015/16:89, s. 14.
%2 Prop. 2015/16:89, s. 18.
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Enligt forarbetena till den nya bestammelsen i LBF bor krediter som lamnas for
forvarv av nyproducerade bostader kunna undantas fran amorteringskravet.?®
Till skillnad fran forslaget i propositionen ansag finansutskottet att denna
mojlighet till undantag skulle begransas till hdgst fem ar. Riksdagen beslutade i
enlighet med utskottets forslag. Mojligheten géller for den som forvérvar
bostaden for forsta gangen. Se vidare i avsnitt 2.7 dar Finansinspektionen
redogor for hur detta undantag genomfors i foreskrifterna.

2.2 Vilka foretag ska omfattas av regleringen?

Finansinspektionens stallningstagande: De nya foreskrifterna ska omfatta
kreditinstitut, det vill sdga banker och kreditmarknadsforetag (bolaneforetag).
De nya foreskrifterna ska d&ven omfatta utlandska foretag som genom filial eller
pa annat satt lamnar bolan i Sverige.

Remisspromemorian: Inneholl samma forslag.

Finansinspektionens skal: Den nya lagbestammelsen om amorteringskrav
infors i LBF, vilken omfattar kreditinstitut (bolaneforetag). Enligt forarbetena
till bestammelsen finns det i nulaget inte skal att lata amorteringskravet omfatta
krediter som ldmnas av foretag som hamnar utanfoér LBF:s
tillampningsomrade, eftersom dessa foretag star for en forsumbar del av
bol&nemarknaden.?* Bol&neféretagen lamnar néstan alla bol&n i Sverige. Detta
beror framforallt pa att dessa foretag till ett relativt lagt pris har tillgang till de
stora mangder kapital som kravs for att vara verksamma pa bolanemarknaden.
Lan som tas for att bekosta en bostad &r oftast stora, i vart fall i forhallande till
de krediter som beviljas for att lantagare ska kunna kopa varor och tjanster.
Bolaneforetagen har, till en relativt begransad kostnad, tillgang till storre
mangder kapital bland annat eftersom det bara ar dessa som har rétt att i storre
omfattning ta emot inlaning fran allmanheten. En annan viktig
finansieringskalla fér ndgra av de stérre bolaneforetagen &r att de ger ut
sékerstéllda obligationer.

De nya foreskrifterna omfattar aven utlandska foretag som genom filial eller pa
annat satt lamnar bolan i Sverige. Utgangspunkten ar namligen att de
foreskrifter som meddelas i Sverige till skydd for till exempel konsumenter ska
gélla for alla aktorer som &r verksamma i landet. Detta foljer av forarbetena till
1 kap. 2 § LBF.? | férarbetena till den nya bestimmelsen i LBF anges att
amorteringskravet dven har ett konsumentskyddande syfte.?®
Finansinspektionen delar denna beddémning.

Som ovan namnts har det utretts hur det sa kallade bolanedirektivet ska
genomforas i svensk ratt. Utredningen avslutade sitt uppdrag i mars 2015 och

2 Prop. 2015/16:89, s. 18.
24 prop. 2015/16:89, s. 14.
%5 Prop. 2002/03:139 s. 510.
%6 Prop. 2015/16:89, s. 15.
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overlamnade da betankandet ”Stéarkt konsumentskydd pa bolanemarknaden”
(SOU 2015:40). | betankandet foreslas en ny lag om kreditgivare och
kreditférmedlare av bostadskrediter. De foretag som omfattas av den
foreslagna lagen, men inte ar banker eller kreditmarknadsféretag, kommer
enligt betdnkandet generellt sett inte att omfattas av reglerna i LBF. Mot
bakgrund av att de inte omfattas av LBF kommer de inte heller att omfattas av
Finansinspektionens foreskrifter. Fragan om dessa foretag i framtiden kommer
att omfattas av amorteringskravet far i forsta hand provas av lagstiftaren.

2.3 Amorteringskravet ska baseras pa bolanens storlek i
forhallande till bostadens varde

2.3.1 Allmént

Finansinspektionens stallningstagande: De nya foreskrifterna ska omfatta
nya bolan om de totala bolanen (bade nya och befintliga) innebar en
belaningsgrad pa 6ver 50 procent. Det totala bolanet ska alltsa ligga till grund
for berakningen av beldningsgraden. Om storleken pa de 1an som totalt sett
lamnats mot sakerhet i samma bostad 6verstiger 70 procent av bostadens vérde
ska amortering ske arligen med ett belopp som motsvarar 2 procent av det
totala ursprungliga lanebeloppet. Fran det att belaningen motsvarar 70 procent
till dess att den motsvarar 50 procent av vardet pa bostaden ska den arliga
amorteringen vara 1 procent av det totala ursprungliga lanebeloppet.
Foreskrifterna ska omfatta bolan, det vill saga lan som lamnas mot sakerhet i
form av pant eller motsvarande i bostad i Sverige.

Remisspromemorian: Innehdll samma forslag.

Remissinstanserna: Riksgalden och Ekonomihdgskolan vid Lunds universitet
ifrdgasatter om inte dven blancolan och lan till bostadsrattsforeningar bor
omfattas av amorteringskravet. Detta skulle pa ett battre sétt sakerstélla syftet
att minska hushallens kanslighet for storningar. Remissinstanserna foreslar
alltsa att amorteringskravet inte begransas till att bara omfatta bolan.

Bluestep anfor i sitt remissvar att det ar olampligt att forsvara for lantagare som
har fatt problem med sina skulder att omvandla dyrare osakrade krediter till
bolan genom att krdva amortering. En viktig del av Bluesteps affarsidé ar att
hjalpa kunderna att gora just sadana forandringar, men att detta kraver
flexibilitet i amorteringstakten. Remissinstansen menar aven att det ar
motiverat med undantag for forstagangskopare eftersom dessa kan vara i behov
av en mer flexibel tillampning. Bluestep foreslar att ett bolaneforetag i viss
utstrackning, till exempel 10 procent av foretagets bolanestock, ska kunna
avsta fran att krava amortering 6verhuvudtaget.

Nar det galler en situation da flera bolaneféretag lamnat kredit till samma
lantagare, och med samma sakerhet, anfor Bluestep att det behover tydliggoras
hur bolaneféretagen ska sakerstalla att tillracklig amortering sker. Bluestep
anser att en sadan situation staller krav pa informationsutbyte mellan
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bolaneféretagen och att foretagen sedan kontinuerligt maste utbyta information
om en lantagares amorteringar och hur dessa forandras Gver lanets 16ptid.

Svenska Bankforeningen vill att det fortydligas om det totala beloppet
(skulden) far raknas om vid omvérdering, det vill séga att gjorda amorteringar
réknas med.

Finansinspektionens skal: Den nya lagbestammelsen om amorteringskrav i 6
kap. LBF omfattar krediter som ar férenade med pantratt i fast egendom,
bostadsratt eller liknande rétt etc. Det framgar tydligt i forarbetena till
bestammelsen att kravet endast ska omfatta bolan. Foreskrifterna ska inte
omfatta blancolan och inte heller Ian till bostadsrattsforeningar. Att meddela
foreskrifter om amorteringskrav for exempelvis blancolan skulle inte heller
rymmas inom bemyndigandet i 16 kap. 1 8 4 LBF och 5 kap. 2 8 5
forordningen (2004:329) om bank- och finansieringsrorelse.

Erfarenheterna fran flera lander tyder pa att hushall med en hog belaningsgrad
tenderar att reagera mer pa ett bostadsprisfall an vad Iagt belanade hushall gor
(se avsnitt 1.1.1). Exakt var gransen mellan en Iag och en hég belaning gar ar
svart att saga. | Danmark var det i samband med den senaste finanskrisen
ungefar halften av hushallen som drog ner sin konsumtion mer &n vad
respektive hushalls inkomst foll. Detta talar for att den relevanta
belaningsgraden ur ett samhallsperspektiv sammanfaller ungefar med den
genomsnittliga belaningsgraden i hela bolanestocken. Amorteringskravet ska
darmed omfatta en betydande andel av de nya bolanen.

Finansinspektionen anser att det lampligaste sattet att avgora vilka hushall som
ska omfattas av kravet ar genom att se till storleken pa hushallets bolan i
forhallande till bostadens vérde. Detta ligger val i linje bade med praxis i andra
lander som infort amorteringskrav?’ och hur Svenska Bankforeningens tidigare
amorteringsrekommendation var utformad. Finansinspektionen har vid
utformningen av foéreskrifterna beaktat den tidigare rekommendationen. Den
innebar att bolan skulle amorteras ned till en belaningsgrad pa 70 procent efter
10-15 ar. Finansinspektionen anser emellertid att det ar nodvandigt att stalla
nagot mer langtgaende krav &n sa och att amorteringskravet darfor ska omfatta
1an som innebér belaning 6ver 50 procent av bostadens vérde. Detta motsvarar
den inriktning som fanns i Svenska Bankfdreningens tilltankta skarpning av
amorteringsrekommendationen (se avsnitt 1.4).

Eftersom hushall med en beldningsgrad i intervallet 50-70 procent amorterar i
vasentligt lagre utstrackning an hushall med hogre belaning, kommer
amorteringskravet framforallt att 6ka andelen som amorterar i den forra
gruppen (se diagram 3 i bilaga 1). Finansinspektionen aterkommer i avsnitt 2.5

27| till exempel Danmark finns riktlinjer om att som mest 55 procent av alla bolan med en
beldningsgrad 6ver 75 procent bor vara amorteringsfria ar 2020. Se ”More robust property
financing”, the Danish FSA, september 2014.
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till vilket varde pa bostaden som ska ligga till grund for berdkningen av
amorteringskravet och vid vilken tidpunkt som vérderingen ska goras.

Jamfort med ett krav pa att hela bolanet ska amorteras, innebar foreskrifterna
att hushall vars belaning understiger 50 procent av bostadens varde inte
behover amortera och darmed har storre frihet att konsumera eller spara pa
annat satt. Ett hushall kan aven valja att fortsétta att amortera pa sitt bolan och
ett bolaneforetag kan alltid krava amortering enligt de forutséttningar som
framgar av bolaneavtalet. Ytterligare flexibilitet astadkoms genom att
foreskrifterna innehaller vissa mojligheter till undantag aven fér hogt belanade
hushall. Forutsattningarna for undantag redovisas i avsnitten 2.6 (undantag vid
sarskilda skal) och 2.7 (nyproducerade bostader). Dartill galler att 1an som
lamnas mot sakerhet i jord- och skogsbruksfastigheter ar undantagna (se avsnitt
2.5.2). Dessutom finns det mojlighet till en alternativ amorteringstakt for nya
bolan om lantagaren aven har befintliga boldn som lamnades innan
foreskrifterna tradde i kraft (avsnitt 2.3.2). Finansinspektionen anser inte att det
ar nodvandigt att infora ytterligare undantag eller specialregler. Det finns alltsa
inte anledning att undanta en viss andel av ett bolaneforetags utlaning fran
amorteringskravet. Det finns inte heller anledning att undanta bolan till
lantagare med svaga ekonomiska forutsattningar. Detta bland annat eftersom
syftet med kravet &r att hantera riskerna med en hdg skuldséttning hos
hushallen. Det &r inte heller motiverat att undanta bolan som lamnas till hushall
som koper en bostad for forsta gangen, seniorlan eller sa kallade
kapitalfrigoringskrediter fran amorteringskravet (se vidare om detta i avsnitt
2.4.12).

Aven ett amorteringskrav som endast omfattar bol&n som &r storre an

50 procent av bostadens varde kan fa betydande effekter pa bostadsmarknaden
och samhéllsekonomin. Effekterna beror i stor utstrackning pa vilken
amorteringstakt som valjs. Det talar for att inte stélla ett alltfor hart krav utan
hellre vid behov anpassa amorteringskravet i ett senare skede. Enligt
Finansinspektionens uppfattning &r riskerna med bolan som Gverstiger

70 procent av bostadens varde forhdjda, varfor det ar rimligt att
amorteringstakten for dessa ar hogre. Om belaningen daremot understiger 70
procent av vardet pa bostaden kan amorteringstakten vara nagot lagre.
Amorteringskravet utformas darfor progressivt sa att amorteringstakten tillats
avta nar hushallet nar en nagot lagre belaning.

Om belaningen ut6kas vid nagot tillfalle efter att de ursprungliga lanen lamnats
och det totala lanebeloppet darmed blir storre &n det ursprungliga lanebeloppet
ska amorteringsbeloppet raknas om utifran det nya totala lanebeloppet.
Amorteringsbeloppet far daremot inte raknas om i de fall nya Ian lamnas men
det totala lanebeloppet, pa grund av tidigare amorteringar, inte blir stérre an det
ursprungliga lanebeloppet. Detta eftersom det vore orimligt om
amorteringsbeloppet skulle kunna sankas genom att uppta ny belaning.

Vid de tillatna omvarderingstillfallena far savél den totala skulden (inklusive
gjorda amorteringar) som amorteringsbeloppet rdknas om. Omvardering av
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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 varderingen behdver ingen amortering ske.

Utgangspunkten for berakningen av amorteringskravet ar bostaden. Det har
ingen betydelse vilka lantagarna ar eller hur manga de ar. Amorteringstakten
beréknas utan sadana hansyn. Amorteringstakten ska till exempel inte paverkas
av om det finns flera lantagare som svarar solidariskt for ett bolan. Vid sadana
1an star det lantagarna och bolaneforetagen fritt att fordela amorteringarna
mellan lantagarna pa det satt som de 6verenskommer. Om flera lantagare har
individuella 1an som lamnats mot sakerhet i samma bostad, férdelas
amorteringsbeloppet av den totala belaningen som utgangspunkt
proportionerligt efter respektive lantagares andel av den totala belaningen. Det
star dock lantagarna fritt att fordela amorteringen pa annat sétt. Summan av de
totala amorteringarna for de 1an som har samma bostad som sékerhet, maste
dock alltid uppga till minst det belopp som amorteringskravet innebar. Vid ny
eller utokad belaning géller att amorteringen av denna ska beréknas utifran den
totala belaning som belastar samma bostad jamford med bostadens vérde.

Om ett bolaneforetag redan lamnat lan mot sakerhet i en viss bostad, och ett
annat bolanefdretag dvervager att lamna lan mot sékerhet i samma bostad,
maste det andra foretaget berdkna den totala belaningsgraden utifran befintlig
vardering (om inte fem ar forflutit sedan den senaste varderingen gjordes) och
se till att amortering gors i enlighet darmed. Det innebar att det andra
bolaneforetaget maste forsakra sig om i vilken utstrackning som amortering
sker till det forsta bolaneforetaget. Om lantagaren inte kan visa att amortering
sker i viss utstrackning till det forsta bolaneforetaget maste det andra
bolaneforetaget agera som om ingen amortering skedde till det férsta
bolaneféretaget. Samma sak galler for eventuella ytterligare bolaneforetag som
lamnar bolan mot sékerhet i samma bostad. Om lantagaren begér att fa minska
sin amortering till ndgot av bolaneforetagen maste detta forsakra sig om att
amortering, efter en eventuell sankning av amorteringsbeloppet, sker i enlighet
med foreskrifterna. Detta kan ske genom att lantagaren visar i vilken
utstrdckning som amortering sker till det andra foretaget. Foreskrifterna
innebar alltsa inget krav pa direkt informationsutbyte mellan bolaneforetagen.
De innnebér inte heller nagot krav pa kontinuerlig informationsinhamtning.
Men varje bolaneforetag som Gvervéger att sanka amorteringsbeloppet maste
vid den tidpunkten inhamta information, antingen fran de andra langivarna med
stod av en fullmakt eller ett medgivande fran lantagaren, eller direkt fran
lantagaren, som gor att foretaget kan sakerstalla att foreskrifterna foljs.

Foreskrifterna innebar inget hinder mot att lantagare amorterar mer eller
snabbare an vad som féljer av amorteringskravet. Emellertid ska inte sadan
amortering kunna leda till en efterféljande amorteringsfri period. | stéllet ska
amortering fortsatta med minst det arliga beloppet sa lange som
belaningsgraden dverstiger 50 procent. Det skulle annars vara mgjligt att, inom
ramen for eventuella begransningar som féljer av bolanetaket, skapa en period
av amorteringsfrihet genom att initialt ta upp storre lan dn vad som behdvs for
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att kort darefter aterbetala en del av Ianet. Vid de tillfallen som amorteringar
utdver kravet innebar att belaningsgraden hamnar under nagot av
troskelvardena 70 respektive 50 procent far det arliga amorteringsbeloppet
dock justeras i enlighet med kravet. Det star dven lantagaren och
bolaneforetaget fritt att dela upp den arliga betalningen i till exempel manatliga
betalningar eller med annan periodicitet kortare an ett ar. Foreskrifterna
innebar vidare ingen begransning av bolaneforetagens réatt att krava amortering
utdver det som anges i foreskrifterna.

2.3.2 Amorteringstakten om man har befintlig belaning
Finansinspektionens stallningstagande: Vid tillaggslan som lamnas till
lantagare som har bolan som lamnades innan foreskrifterna trader i kraft
(befintliga bolan) ska det finnas mojlighet for bolanefcretaget att medge en
alternativ amorteringstakt.

Foreskrifterna innebar inget krav pa amortering av befintliga bolan (att
amorteringskravet endast ska omfatta nya bolan utvecklas i avsnitt 2.4). Om ett
bolaneféretag lamnar bolan till en lantagare som har befintliga bolan maste
dock den nya belaningen amorteras. Enligt den i avsnitt 2.3.1 angivna
huvudregeln ska, om den totala belaningen innebar en belaningsgrad som
dverstiger 70 procent, det nya bolanet amorteras arligen med minst 2 procent
av den totala belaningen. Om den totala belaningen innebéar en belaningsgrad
som GOverstiger 50 procent ska det nya bolanet amorteras arligen med minst 1
procent av den totala belaningen. Nar det nya bolanet ar slutamorterat eller da
belaningsgraden nar 50 procent (vilket som sker forst), upphor
amorteringskravet.

Om en lantagare har bolan som lamnades innan foreskrifterna tradde i kraft,
ska dock bolaneforetaget, som ett alternativ till amortering enligt huvudregeln,
fa medge att eventuella nya bolan (tillaggslan) ska amorteras med minst 10
procent per ar. Om det finns tillaggslan som amorteras med 10 procent per ar
ska dessa inte tas med i berakningen av det totala kreditbeloppet, och darmed
inte heller av belaningsgraden for berdkningen av amorteringskravet for andra
krediter. Sa lange ett tillaggslan amorteras med 10 procent per ar ska det inte
paverka amorteringsskyldigheten eller amorteringstakten for andra krediter.

Det &r inget krav att ett tillaggslan amorteras med 10 procent per ar till dess att
tillaggslanet ar helt aterbetalat. Amorteringen enligt alternativregeln kan
avbrytas nar som helst och tillaggslanet ska da laggas samman med den
belaning som inte amorteras enligt alternativregeln. Amorteringsskyldigheten
och amorteringstakten ska da beraknas utifran den sammanlagda belaning som
hanteras enligt huvudregeln. Om den sammanlagda belaningen som hanteras
enligt huvudregeln till exempel understiger en belaningsgrad pa 50 procent,
finns inget krav pa amortering. Om belaningsgraden Gverstiger 50 procent ska
dock amortering ske enligt huvudregeln.
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Om ett tillaggslan lagts 6ver till att hanteras enligt huvudregeln ar det inte
mojligt att ga tillbaka till amortering enligt alternativregeln, eftersom denna
mojlighet galler vid nyutlaning.

Remisspromemorian: Inneholl forslaget om att eventuella nya bolan ska
amorteras och att belaningsgraden ska beraknas pa den totala belaningen.
Remisspromemorian inneholl daremot inte nagot forslag om en alternativ
amorteringstakt for tillaggslan.

Remissinstanserna: Flera remissinstanser, daribland Svenska Bankforeningen,
Saco, Riksgalden, Sparbankernas Riksforbund, Naringslivets regelndmnd och
Bluestep, har anfort att forslaget skulle kunna innebara en mycket snabb
amortering pa sma tillaggslan eftersom amorteringsbeloppet berdknas pa de
totala lanen. Remissinstanserna har anmarkt att det finns en risk att den ovan
beskrivna effekten leder till att fler hushall véljer att ansoka om blancolan.
Dessa faller utanfor tillampningsomradet for foreskrifterna och skulle darfor
inte behdva amorteras i samma takt. Réntan pa blancolan ar vanligtvis
vasentligt hogre an rantan pa bolan. Men i och med att amorteringstakten pa en
tillaggskredit i form av ett bolan skulle bli mycket snabb skulle det anda kunna
finnas incitament for en lantagare att valja blancolan for att fa en lagre
manadsutgift.

Nagra av remissinstanserna foreslar darfor att ett bolaneforetag, vid en
utdkning av en lantagares bolan, ska ha méjlighet att krava amortering antingen
enligt det alternativ som Finansinspektionen foreslagit eller att medge att
kunden amorterar tillaggslanet med minst tio procent per ar, vilket ger en
amorteringstid pa tio ar for tillaggslanet.

Finansinspektionens skal: Om tillaggslanet ar litet i forhallande till de
befintliga bolanen sa kan amorteringsbeloppet, som bestams av det
sammanlagda beloppet av bolanen, bli mycket hogt i forhallande till
tillaggslanets storlek. Det uppstar en betydande utgiftsokning som innebar en
vasentlig risk att lantagare valjer att i stallet anséka om blancolan.
Finansinspektionen anser att en sadan utveckling vore olycklig.

Mot denna bakgrund inférs darfor en mojlighet for ett bolaneforetag att medge
att ett tillaggslan i en sadan situation far amorteras med minst tio procent av
tillaggslanets ursprungliga belopp per ar.

Déremot anser Finansinspektionen inte att det &r motiverat med nagon
alternativ amorteringstakt for tillaggslan om ingen del av bolanet lamnades
innan foreskrifterna tradde i kraft. Om ingen del av bolanet lamnats fore
tidpunkten for foreskrifternas ikrafttradande uppkommer inte den ovan
beskrivna effekten i samma utstrackning, eftersom de befintliga lanen redan
amorteras. Det alternativa amorteringsbeloppet ska alltsa bara fa medges om
nagon del av lantagarens bolan lamnades innan foreskrifterna tradde i kraft.
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2.3.3 Bolaneforetag ska informera om uppgifter som ligger till grund for
berdkning av amorteringskravet

Finansinspektionens stallningstagande: Ett bolaneforetag ska skriftligen
informera respektive lantagare om de uppgifter som ligger till grund for
berakningen av amorteringskravet. En bestammelse med ett sadant krav infors i
foreskrifterna.

Remisspromemorian: Inneholl inte nagot uttryckligt forslag om detta.

Finansinspektionens skal: For att en bolanetagare ska ha inblick i
tillampningen av amorteringskravet kravs det att bolaneforetagen informerar
lantagaren om de uppgifter som ligger till grund fér berakningen av
amorteringskravet. Detta innefattar uppgifter om vérdet pa bostaden som
anvands vid berakningen av amorteringsbeloppet, storleken pa de lan som
ligger till grund for berakningen och belaningsgraden.

I remissforslaget framgick att ett foretag ska se till att nédvéndig information
om den vardering som anvénds kan 6verlamnas till kredittagaren och till ett
bolaneforetag som kredittagaren anvisar. Denna skyldighet har inte dndrats. Av
tydlighetsskal bor det dock framga direkt av foreskrifterna att féretaget ocksa
har en skyldighet att lamna uppgifterna till lantagaren.

2.4  Amorteringskravet ska galla for nya bolan

2.4.1 Allméant

Finansinspektionens stallningstagande: Amorteringskravet ska omfatta
enbart nya bolan. Ett bolan &r som huvudregel att betrakta som nytt om det
lamnas genom ett laneavtal som ingas efter det att foreskrifterna borjat gélla.

Remisspromemorian: Innehdll samma forslag.

Remissinstanserna: Svenska Bankforeningen har i sitt remissvar beskrivit en
situation dar en kund, fore foreskrifternas ikrafttrddande, beviljas en utékning
av sitt bolan men vaéljer att atersanda skuldebrevet till banken forst nar denne
vill ha utbetalningen verkstalld. Det kan dr6ja flera manader innan kunden vill
ha pengarna utbetalda, eftersom kunden behdver tid for att till exempel anlita
hantverkare. Enligt Bankfcéreningen géller lanebeslut vanligen i sex manader.
Banken kan da ha lovat amortering enligt bankens gallande regler. Svenska
Bankfdreningens uppfattning ar att amorteringsvillkoren i det utfardade
skuldebrevet géller, &ven om kunden atersander det efter att foreskrifterna tratt
i kraft.

Kammarrétten i Stockholm har [amnat ett antal forslag till fortydliganden av
foreskrifterna. Dessa avser framforallt vad som ska anses vara nya bolan.

Finansinspektionens skal: Den nya bestammelsen i 6 kap. 3 b 8 LBF tréder i

kraft den 1 maj 2016 och ska tillampas pa krediter som lamnas efter
ikrafttradandet. Bestammelsen ska inte paverka redan ingangna kreditavtal.
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Foreskrifterna ska, liksom den nya bestammelsen i LBF, tillampas pa krediter
som lamnas efter ikrafttradandet. Dock géller att laneavtal som ingas efter
denna tidpunkt och i syfte att bekosta forvarvet av bostaden &r undantagna om
bostaden forvarvats, det vill sdga att bindande avtal om forvarv har ingatts,
innan foreskrifterna borjat galla. VVad galler den specifika situation som
Svenska Bankforeningen beskrivit, att ett bolan beviljats innan foreskrifterna
tratt i kraft men kunden atersander skuldebrevet och pengarna betalas ut forst
efter denna tidpunkt, ser Finansinspektionen inte anledning att andra det
grundlaggande stéllningstagandet att ett bolan ar att betrakta som nytt om det
lamnas genom ett laneavtal som ingas efter det att foreskrifterna borjat galla.
Avgorande ska alltsa vara den tidpunkt nar ett for bada parter bindande
laneavtal traffats.

For att undvika att konkurrensen pa bankmarknaden forsamras till foljd av
amorteringskravet ska inte lantagare som har bolan som lamnades innan
foreskrifterna tradde i kraft men som har kvar sin bostad och inte vill utoka
bolanet omfattas av ett amorteringskrav om de byter langivare. Att ett befintligt
bolan ersatts av ett nytt bolan hos en annan langivare ska darfor inte anses
innebara att nyutlaning foreligger. For att det ska vara tydligt vad som ar att
betrakta som nya lan redogor Finansinspektionen nedan for hur vissa
situationer ska bedémas och nar nyutlaning ska anses foreligga.

Foreskrifterna har, mot bakgrund av de synpunkter som ldmnats av framfor allt
Kammarrétten i Stockholm, fortydligats i vissa avseenden. Det handlar framfor
allt om fortydliganden av vad som avses med nyutlaning.

2.4.2 Lantagaren har kvar bostaden men vill byta langivare
Finansinspektionens stallningstagande: Utgangspunkten ska vara att
lantagare som har bolan som lamnades innan foreskrifterna tradde i kraft och
vill ha kvar sin bostad ska kunna byta langivare utan att ett nytt bolan ska anses
foreligga. Detta forutsatter att bolanet inte utokas. Om bolanet endast utokas
for att betala ranteskillnadsersattning i samband med bankbyte, ska lanet inte
heller betraktas som ett nytt lan.

Remisspromemorian: Innehdll samma forslag.
Remissinstanserna: Inga remissinstanser har invandningar mot forslaget.

Finansinspektionens skél: Finansinspektionen ser positivt pa att hushall
provar de olika villkor som olika bolaneforetag kan erbjuda och vill inte
forsamra forutsattningarna for hushallen att ga fran en bank till en annan. Det
vore darfor negativt om ett byte av langivare skulle innebara
amorteringsskyldighet for bolanetagare som annars inte skulle traffas av
amorteringskravet. Detta skulle kunna férsamra forutsattningarna for
konkurrensen mellan olika langivare. Mot den bakgrunden ska ett byte av
langivare inte betraktas som nyutlaning.
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2.4.3 Lantagaren har kvar bostaden men vill erséatta gamla bolan med nya
bolan hos den befintliga langivaren

Finansinspektionens stallningstagande: Om ett bolan som inte omfattas av
amorteringskravet ersatts med ett nytt bolan (med samma lantagare och samma
langivare) som lamnas mot sékerhet i samma bostad, ska det nya bolanet inte
omfattas av amorteringskravet, forutsatt att storleken pa lanen ar densamma.
Om bolanet endast utékas for att betala ranteskillnadsersattning i samband med
omlaggningen av bolanet, ska utokningen inte heller betraktas som ett nytt lan.

Remisspromemorian: Inneholl inte nagot tydligt stallningstagande i denna
fraga.

Remissinstanserna: Bluestep gor tolkningen att undantag fran begreppet
nyutlaning bor galla nar en lantagare ersétter en befintlig kredit med en ny hos
samma Kkreditgivare och i samband darmed uttkar krediten for att betala den
ranteskillnadsersattning som utgar. Bluestep gor ocksa tolkningen att
Finansinspektionens stallningstagande i avsnitt 2.4.2 innebar att dven lan som
utokas for att betala upplupna, obetalda réantor och avgifter, oavsett om det ar
hos en ny langivare eller en befintlig, inte ska betraktas som nya lan och
darmed inte omfattas av amorteringskravet.

Finansinspektionens skal: Amorteringskravet ska inte hindra att bolanetagare,
som har bolan som inte omfattas av foreskrifterna och har kvar bostaden,
lagger om sina bolan hos befintligt bolaneforetag. Detta kan till exempel géras
for att totalt sett fa ned rantekostnaderna. Om ett befintligt bolan, som inte
omfattas av amorteringskravet, ersétts av ett nytt bolan hos samma langivare,
behover det nya lanet darfor inte amorteras enligt foreskrifterna. Detta galler i
den man det nya bolanet ar lika stort eller mindre &n det befintliga lanet. Om
bolanet endast utokas for att betala ranteskillnadsersattning i samband med
omlaggningen av bolanet, ska utokningen inte heller betraktas som ett nytt lan.

2.4.4 Lantagaren byter bostad och vill ha kvar befintlig kredit
Finansinspektionens stallningstagande: Bolanetagare som flyttar kan ibland
ha mojlighet att behalla det befintliga bolanet men byta ut den gamla bostaden
mot den nya bostaden som sékerhet for lanet. Om hushallet flyttar till en ny
bostad och sakerheten for bolanet darmed ersatts med en ny sékerhet, ska lanet
behandlas som nyutlaning. Detta géller &ven om lanets storlek minskar eller ar
oforandrad.

Remisspromemorian: Inneholl samma forslag.

Remissinstanserna: Riksgélden anser att forslaget ar bekymmersamt da det
skapar en icke 6nskvard inlasningseffekt i form av att vissa hushall viljer att
inte flytta pa grund av att det medfor ett amorteringskrav — trots att lanets
storlek ar densamma eller mindre. Riksgalden anser att en sadan
inlasningseffekt skulle vara negativ for rorligheten pa bostadsmarknaden,
vilket skulle forstarka de problem som redan finns pa marknaden.
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Finansinspektionens skal: Finansinspektionen anser inte att det vore rimligt
att undanta hogt belanade hushall som flyttar till en ny bostad. Det skulle
namligen i véasentlig man riskera att motverka syftet att dampa riskerna med
hushallens skuldsattning. Om ett sadant undantag tilléts skulle byte av
sakerhetsobjekt inom ett befintligt laneavtal kunna bli det typiska sattet att
agera vid en flytt for de som inte har behov att utoka sina Ian. Darmed skulle
potentiellt en mycket stor andel av de hushall som annars omfattas av kravet i
stéllet undantas. Att inte tillampa foreskrifternas bestimmelser vid byte av
sékerhetsobjekt skulle &ven kunna skapa orimliga situationer, dér vissa
spekulanter pa en bostad maste rakna med att amortera i viss utstrackning,
medan andra skulle kunna slippa omfattas av amorteringskravet dven om deras
respektive belaningsgrad vore densamma. Det skulle sarskilt missgynna de som
for forsta gangen koper en bostad.

2.4.5 Forvarvaren av en bostad dvertar befintliga bolan pa bostaden
Finansinspektionens stallningstagande: Det kan forekomma att den som
forvarvar en bostad erbjuds att Gverta de bolan som den tidigare innehavaren av
bostaden hade. Om sa sker ska de Gvertagna lanen betraktas som nya lan och
omfattas av amorteringskravet.

Remisspromemorian: Innehdll samma forslag.

Finansinspektionens skal: Liknande skal som i avsnitt 2.4.4 gor sig gallande.
Hushall som flyttar till en ny bostad och med anledning av detta 6vertar bolan
ska omfattas av amorteringskravet.

2.4.6 Ett bolaneforetag forvarvar en kreditportfolj fran ett annat
bolaneféretag

Finansinspektionens stallningstagande: | de fall ett bolaneforetag forvarvar
en kreditportfolj fran ett annat bolaneforetag sker ingen forandring av
amorteringsskyldigheten.

Remisspromemorian: Innehdll samma forslag.

Finansinspektionens skél: Nér ett bolaneforetag forvarvar en kreditportfolj
fran ett annat bolaneforetag, ska detta inte ses som att de bolanetagare vars
bolan 6verlatits har tagit nya Ian. Amorteringsskyldigheten paverkas darfor inte
av att kreditportfoljen har dverlatits. Detsamma galler om ett bolaneforetag
forvarvar ett annat eller om ett bolaneforetag forvarvar en bolanegivare som
inte &r ett kreditinstitut.

2.4.7 Andring av villkor (till exempel avseende ranta eller frivillig amortering)
for ett bolan som inte omfattas av amorteringskrav

Finansinspektionens stallningstagande: En andring av villkoren i ett
bolaneavtal som inte omfattas av amorteringskravet ska inte innebéara att lanet
betraktas som ett nytt lan.

Remisspromemorian: Innehdll samma forslag.
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Finansinspektionens skal: Vissa av villkoren for bolan andras relativt
frekvent. Det galler till exempel rantan. | sddana situationer ska
utgangspunkten vara att nagot nytt lan inte foreligger.

2.4.8 Bostaden forvarvas innan amorteringskravet borjat galla, men bolanen
lamnas darefter

Finansinspektionens stallningstagande: | de fall dar ett bindande avtal om
forvarv av en bostad ingas innan amorteringskravet borjat galla, omfattar
amorteringskravet inte de bolan som senare lamnas at forvarvaren for forvarvet
av bostaden.

Som framgar av avsnitt 2.7 har méjligheten till amorteringsfrihet vid forvarv av
en nyproducerad bostad tidsbegréansats till hogst fem ar. Om en nyproducerad
bostad forvérvas efter att foreskrifterna tratt i kraft galler darfor en moéjlighet
till amorteringsfrihet i hogst fem ar. Om en nyproducerad bostad forvarvas
genom bindande avtal som ingas innan ikrafttradandet géller att
amorteringskravet inte omfattar de bolan som senare lamnas at forvarvaren for
forvarvet av bostaden.

Remisspromemorian: Enligt forslaget skulle bolaneforetag som lamnar
krediter till hushall som forvarvar en nyproducerad bostad fa medge att
lantagaren inte amorterar (under obegréansad tid). Enligt forslaget hade det
darfor ingen betydelse om en nyproducerad bostad forvérvades fore eller efter
att foreskrifterna tratt i kraft.

Remissinstanserna: Maklarsamfundet anser att vad som avses med bindande
avtal behover fortydligas eftersom avtal om éverlatelse av en bostad inte alltid
ser likadana ut. Det kan finnas olika typer av villkor som gor att ett avtal kan
vara bindande men att en av parterna, ofta képaren, har ratt att begara atergang
av kopet vid en tidpunkt efter att avtalet tratt i kraft. Som exempel ndmns
overlatelseavtal vid forvarv av bostadsratter. Aven om ett sadant avtal
uppfyller formkravet i bostadrattslagen ar det for sin giltighet alltid beroende
av att kdparen antas som medlem i bostadsrattsforeningen.

Finansinspektionens skél: Det torde oftast inte vara svart att bedéma om ett
avtal ar bindande eller inte. Som utgangspunkt far anses gélla att ett avtal ar
bindande om det innebér en betydande ekonomisk risk for parterna. Att en part,
med hanvisning till omstandigheter utanfor partens kontroll, har rétt att
frantrada avtalet innebar generellt sett inte att avtalet inte ar bindande. Ett avtal
om Overlatelse av en bostadsratt, som for sin giltighet ar beroende av att
kdparen antas som medlem i bostadsrattsforeningen, ar normalt sett att anse
som bindande.

2.4.9 Lanelofte inhamtas innan amorteringskravet borjat gélla
Finansinspektionens stéallningstagande: Om ett lanelofte Iamnas innan
amorteringskravet borjat galla, men laneavtalet ingas efter ikrafttradandet, ska
bolanet betraktas som nytt och omfattas av amorteringskravet.

37

Vo,



NS

ANA4,,

FI Dnr 14-16628

<

N

Remisspromemorian: Innehdll samma forslag.

Finansinspektionens skél: Det kan uppsta situationer dar ett lanelofte lamnas
innan foreskrifterna trader i kraft men dar bostaden forvarvas och laneavtalet
ingas efter ikrafttradandet. Laneloftet har emellertid inte ndgon sjalvstandig
betydelse i detta avseende, utan dessa lan omfattas av amorteringskravet.

2.4.10 Byggnadskreditiv

Finansinspektionens stallningstagande: For byggnadskreditiv, andra typer av
krediter som anvands under uppférandet av ett smahus och det bolan som
krediterna senare omvandlas till, har det betydelse om avtal om byggnation av
den bostad som ska utgdra sékerhet for bolanet ingatts fore eller efter det att
foreskrifterna tratt i kraft. Om avtal ingatts fore det att foreskrifterna tratt i kraft
ska de krediter, och det bolan som senare ersatter krediterna, som anvands for
att bekosta byggnationen vara undantagna fran amorteringskravet.

Om avtal om byggnationen ingatts efter att foreskrifterna tratt i kraft ska de
krediter, och det bolan som senare ersatter krediterna, som anvands for
byggnationen omfattas av den tidsbegransade undantagsmajligheten for
nyproducerade bostader. For dessa bolan kan alltsa amorteringsfrihet beviljas i
hogst fem ar.

Detta galler under forutsattning att det ar lantagaren som later uppfora
smahuset, antingen genom att kopa en helhetsldsning genom en husleverantor
eller genom att uppfora huset med hjélp av olika avtalsparter. For smahus som
uppfors av ett byggforetag eller liknande galler vad som framgar av avsnitt
2.4.8.

Remisspromemorian: Mot bakgrund av att forslaget innehdéll en i tiden
obegransad mojlighet till amorteringsfrihet avseende férvérv av nyproducerade
bostader var forslaget att bolaneforetag inte behdvde krava amortering.

Finansinspektionens skél: Ett hushall som har for avsikt att lata bygga ett
smahus kan beviljas krediter som kallas byggnadskreditiv. Krediterna anvands
for att bekosta byggnationen av huset. Dessa krediter tas normalt sett inte med
sakerhet i nagon fastighet eftersom det annu inte finns nadgon bostad pa
fastigheten. Byggnadskreditiv som foljer denna princip kommer darfor inte att
omfattas av amorteringskravet. Nar huset vél ar fardigstallt finns det en bostad
som kan tjana som sakerhet for ett bolan. Normalt sett omvandlas eller ersétts
ett byggnadskreditiv av ett bolan for vilket bostaden tjanar som sékerhet.

Det kan ta vasentlig tid att uppfora ett smahus. Finansinspektionen anser att
den som ingatt avtal om byggnation av ett smahus innan foreskrifterna tratt i
kraft inte senare ska omfattas av ett amorteringskrav som denne eventuellt inte
kant till n&r avtalet ingicks.
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| det remitterade forslaget fanns en i tiden obegransad majlighet till
amorteringsfrihet for nyproducerade bostader. Mot bakgrund av att mojligheten
till amorteringsfrihet for bolan som lamnas mot sakerhet i nyproducerade
bostader har tidsbegransats, galler darfor for smahus som paborijats efter att
foreskrifterna tratt i kraft att mojligheten till amorteringsfrihet galler i hogst
fem ar.

2.4.11 Utokning av bolan

Finansinspektionens stallningstagande: Alla utékningar av bolanet efter det
att foreskrifterna trétt i kraft ska, med undantag for de sarskilda situationer som
beskrivs i denna promemoria, omfattas av amorteringskravet. Detta géller &ven
om utékningen (tillaggslanet) uppstar som ett resultat av en omvandling av ett
blancolan. Ut6kning av lan &r, som framgar av avsnitt 2.4.3, undantagna om
utdkningen anvands for att betala ranteskillnadsersattning i de fall en lantagare
under en villkorsperiod vill &ndra rantebindningstiden pa sina lan. Detta galler
under forutsattning att de lan for vilka rantebindningstiden &ndras ar
undantagna fran amorteringskravet.

Vad som galler fér amorteringstakten av "tillaggslan” om nagon del av bolanet
inte omfattas av amorteringskravet har redogjorts for i avsnitt 2.3.2.

Vad som galler fér sa kallade seniorlan och kapitalfrigoringskrediter, som
ibland kan lamnas som utokningar av bolan, redogors for i avsnitt 2.4.12.

Remisspromemorian: Forslaget ar, vad avser amorteringstakten, andrat pa det
satt som framgar av avsnitt 2.3.2.

Remissinstanserna: Remissinstansernas synpunkter pa amorteringstakten av
tillaggslan har redogjorts for i avsnitt 2.3.2. | avsnitt 2.4.3 har redovisats
synpunkter pa konsekvenserna av att bolan, som lamnades innan foreskrifterna
tradde i kraft, laggs om hos befintligt bolaneforetag.

Finansinspektionens skél: Bolan som lamnas efter ikrafttradandet ska
omfattas av amorteringskravet. Finansinspektionen anser att detsamma som
utgangspunkt ska galla for eventuella utokningar av bolan som sker efter
ikrafttradandet. Skalen for andringarna i forslaget har redogjorts for i avsnitt
2.3.20ch 2.4.3.

2.4.12 Seniorlan och kapitalfrigoringskrediter

Finansinspektionens stéllningstagande: Seniorlan och
kapitalfrigoringskrediter ldamnas mot sakerhet i bostaden och ska inte behandlas
annorlunda &n andra bolan.

Remisspromemorian: Innehdll samma forslag.
Remissinstanserna: Framforallt Svensk Hypotekspension AB (Svensk

Hypotekspension), Foretagarna och Bluestep har sammanfattningsvis anfort
foljande. Alla typer av seniorlan borde undantas fran amorteringskravet
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eftersom ett krav pa amortering motverkar syftet med lanen. Syftet ar att ge
hushallen mer likviditet att réra sig med men ett amorteringskrav ékar
hushallets manatliga utgifter.

Vad galler sa kallade kapitalfrigoringskrediter har sarskilt Svensk
Hypotekspension anfort foljande. Kapitalfrigoringskrediter bor undantas fran
amorteringskravet eftersom dessa inte innebér sadana risker som regleringen
syftar till att minska. Enligt bolaget forfaller krediten till betalning vid dodsfall
eller om kredittagaren under livstiden séljer bostaden eller om kredittagaren pa
grund av alder eller sjukdom permanent lamnar bostaden och flyttar till
vardhem eller liknande. Enligt Svensk Hypotekspension ska inte
kapitalfrigoringskrediter blandas ihop med seniorlan eftersom seniorlan inte
uppfyller kriterier i fraga om varaktighet, uppsagningsgrunder och
skuldfrigaranti. Genom att kapitalfrigoringskrediter ar livslanga riskerar
kredittagare inte att behdva betala tillbaka eller omférhandla krediten under
aterstoden av sin livstid. Enligt Svensk Hypotekspension ar bolagets
kredittagare inte kansliga for storningar eftersom det ar objektet, och inte
subjektet, som mojliggor betalning av kreditbeloppet och rantorna. Bolaget
menar att de skal som anfors for inférandet av lagbestammelsen om
amortering, och de remitterade foreskrifterna om amorteringskrav, inte galler
for kapitalfrigéringskrediter.

Svensk Hypotekspension kommer enligt egen uppgift inte att omfattas av
foreskrifterna eftersom det i dagslaget inte ar ett kreditinstitut. Men om dess
produkt inte undantas oméjliggors en eventuell framtida auktorisation som
kreditinstitut eller att bolaget kops upp av ett kreditinstitut. Om
amorteringskravet utstracks till att omfatta foretag som faller under den
foreslagna lagen om boldneinstitut® skulle Svensk Hypotekspensions
verksamhet férmodligen omfattas.

Svensk Hypotekspension anfor vidare att regleringen innebar en allvarlig
inskrankning i bolagets affarsmojligheter. En sadan inskrankning i enskildas
naringsverksamhet far inforas endast for att skydda angelagna allméanna
intressen och med iakttagande av proportionalitetsprincipen, enligt 2 kap. 17 §
regeringsformen och artiklarna 16 och 52 i Europeiska unionens stadga om de
grundlaggande réattigheterna. Kapitalfrigéringskrediter omfattas inte av
bolanedirektivet. Enligt Svensk Hypotekspension har hittills ungefar 10 000
kredittagare utnyttjat kreditformen, och det tillkommer drygt 1 000 nya
kredittagare arligen med en kreditvolym om ungeféar 500 miljoner kronor per
ar.

Finansinspektionens skél: Sa kallade seniorlan och kapitalfrigéringskrediter
ar generellt sett 1an som tas mot sékerhet i en bostad och for vilka lantagaren
inte 16pande betalar ndgon ranta eller amortering. Villkoren for de olika
krediterna skiljer sig at. Med kapitalfrigoringskrediter avses vanligtvis 1an som
bland annat forfaller till betalning vid dodsfall och innehaller en sa kallad
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skuldfrigaranti, det vill saga att det aterbetalningspliktiga beloppet aldrig kan
overstiga det lantagaren eller dennes dodsbo kan fa ut vid en marknadsmassig
forséljning av bostaden.

Finansinspektionen anser inte att det finns skl att behandla sadana lan pa annat
satt &n andra bolan nar det géller tillampningen av amorteringskravet. | den
man som dessa lan medfor att den totala belaningen éverstiger 50 procent av
bostadens vérde ska de alltsa amorteras. | manga fall har dock de som beviljas
seniorlan och kapitalfrigoringskrediter sannolikt en lagre beldningsgrad &n sa
och paverkas darfor inte av amorteringskravet. Seniorlan och
kapitalfrigoringskrediter som lamnas genom avtal som ingas innan
foreskrifterna borjat galla, men som utnyttjas efter denna tidpunkt, &r inte att
betrakta som ett nytt bolan och ska saledes inte omfattas av amorteringskravet.

Finansinspektionen delar inte Svensk Hypotekspensions bedémning att de
villkor som normalt stélls upp for sa kallade kapitalfrigoringskrediter innebar
att dessa ska undantas fran amorteringskravet. Trots de villkor som stalls vid
lamnande av dessa krediter kvarstar det risker for att storningar kan komma att
paverka hushallets konsumtionsbeteende. Aven med skuldfrigaranti innebdr ett
bostadsprisfall att dessa hushalls formdgenhet, och framtida
konsumtionsutrymme minskar. Dessutom kvarstar, &ven med denna typ av
krediter, en risk for 6verskuldsattning hos hushallen. Aven om krediten inte
kan resultera i att lantagaren har kvar en restskuld efter att ha salt bostaden
graver krediten ur den buffert som lantagaren har genom ett dvervarde i
bostaden jamfort med storleken pa krediten. Det &r langtifran uteslutet att
lantagaren, av ndgon annan anledning an att denne avlider eller flyttar till ett
vardhem, vill silja bostaden och flytta till en annan bostad. Det kan i en sadan
situation vara mycket relevant for lantagaren att ha ett betydande 6vervérde
kvar i bostaden och darmed mojliggora en sadan flytt. Vidare ar saval seniorlan
som kapitalfrigoringskrediter generellt forknippade med avsevart hégre
rantekostnader ar vanliga bolan. Eftersom rantebetalningarna ackumuleras och
laggs till den befintliga skulden sa dkar den sammanlagda belaningen allt
snabbare 6ver tid. Det finns darfor goda skal att halle nere belaningsgraden for
dessa lan. De skél som ligger bakom inférandet av amorteringskravet ar alltsa
relevanta dven for seniorlan och kapitalfrigoringskrediter. Sammanfattningsvis
finns det inte tillrackliga skal for att undanta seniorlan eller
kapitalfrigoringskrediter fran tillimpningen av amorteringskravet.

Bolaneforetagen, det vill sdga banker och kreditmarknadsforetag, har en
sarstallning i samhallet i forhallande till andra typer av foretag pa grund av den
betydelse som deras verksamhet har i olika hanseenden. Foretagen har en
central uppgift i det finansiella systemet och driver en fran samhallssynpunkt
viktig verksamhet. Att deras rérelse bedrivs pa ett tillfredsstallande satt &r av
stor betydelse for samhéllet. Ett liknande resonemang ar ven giltigt for andra
foretag verksamma i den finansiella sektorn. De finansiella foretagens
sérstallning tar sig uttryck i lagstiftningen genom att de ar underkastade
sarskilda rorelseregler och star under tillsyn av Finansinspektionen.
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En central del av bolaneféretagens verksamhet ar att [amna bolan. I avsnitt 1
har Finansinspektionen forklarat vilka makroekonomiska risker som hushallens
skuldsattning utgor. Att infora ett amorteringskrav ar, mot bakgrund av de skl
som framfors i forarbetena till den nya bestdmmelsen i LBF och i denna
promemoria, att skydda angelédgna allmanna intressen. Regeringsformen
innebar darmed inget hinder for att infora ett sadant krav. Mot bakgrund av vad
som anforts ovan star ett amorteringskrav inte heller i strid med artiklarna 16
och 52 i Europeiska unionens stadga om de grundlédggande réattigheterna.

2.4.13 Separationer m.m.

Finansinspektionens stallningstagande: | de fall dér den kvarboende vid en
separation eller liknande endast 6vertar den andra partens del av det befintliga
bolanet uppstar ingen nyutlaning. Forutsatt att det dvertagna bolanet togs innan
foreskrifterna tradde i kraft aktualiseras inte nagot amorteringskrav. Detta
forutsatter dock att bolanet totalt sett inte utdkas.

| de fall d&r den kvarboende 6vertar den andra partens del, men &ven utokar det
totala bolanet (till exempel for att kompensera den som flyttar for ett Gvervarde
som skapats i bostaden) &r utdkningen att betrakta som nyutlaning som
omfattas av amorteringskravet. Utokningen kan fa amorteras med minst 10
procent per ar under vissa forutsattningar (se avsnitt 2.3.2), men ska annars
amorteras pa samma satt som andra nya bolan.

Remisspromemorian: Innehdll samma forslag. Remisspromemorian innehéll
dock inget forslag om en alternativ amorteringstakt for tillaggslan (avsnitt
2.3.2).

Finansinspektionens skal: En separation eller liknande omstéandigheter kan
leda till att nagon som ingar i ett hushall och som var med och bekostade
bostaden lamnar den. Nagon av de personer som delade bostaden kan da
komma att ensam ha kvar bostaden. Sadana situationer kan, efter till exempel
en bodelning, leda till att bolanet behdver utdkas och darmed till ett krav pa
amortering.

2.4.14 Tillkommande bolanetagare

Finansinspektionens stéallningstagande: Det kan uppsta situationer da en
person forst har forvérvat en bostad och en annan person darefter, i syfte att
varaktigt saméga bostaden med den férstndmnda personen, forvarvar en andel
av bostaden.

Om den tillkommande personen forvarvar en del av bostaden och tar éver en
del av den forsta personens lan, och ingen av dem tar nagot 1an som okar det
totala bolanet, ska ingen nyutlaning anses foreligga. Detsamma géller om den
tillkommande personen tar upp ett eget bolan och detta lan ersatter en del av
den forste personens lan (den totala belaningen forblir densamma). Nagot krav
pa amortering foreligger da inte heller.
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Om forvarvet finansieras genom att den andre personen tar ett lan mot sakerhet
i bostaden som okar det totala bolanet foreligger det nyutlaning som omfattas
av amorteringskravet. Liksom i andra fall géller att det bara ar den nya delen av
den totala belaningen som omfattas av amorteringskravet.

Remisspromemorian: Innehdll samma forslag.

Finansinspektionens skal: Amorteringskravet ska inte motverka att flera
personer samager en bostad och fordelar ett befintligt bolan, det vill saga ett
bolan som lamnades innnan foreskrifterna tradde i kraft, mellan sig. En
eventuell utdkning av det befintliga bolanet omfattas dock.

2.5 Varderingen av bostaden

2.5.1 Varderingen

Finansinspektionens stallningstagande: Tillampningen av amorteringskravet
ska utga fran bostadens foranderliga marknadsvérde. Utgangspunkten &r
marknadsvardet pa bostaden nar den forvarvades. Omvardering ska inte fa
goras tidigare an fem ar efter det att bostaden forvéarvades eller efter att en
omvérdering som ledde till en andring av amorteringsbeloppet gjordes. En
omvardering som inte ledde till en andring av amorteringsbeloppet utgor alltsa
inget hinder mot att en ny omvardering gors tidigare.

Omvardering ska ocksa vara tillaten om det sker en avsevard forandring av
vardet pa bostaden som inte beror pa den allméanna prisutvecklingen pa
bostader i landet eller lokalt.

En ny vardering ska alltid gélla nar helt nya dgare forvérvar en bostad. For
bolanetagare som redan har en bostad och efter att foreskrifterna tratt i kraft
upptar ny belaning med bostaden som sakerhet géaller att bostaden far vérderas i
samband med att den nya belaningen lamnas.

Remisspromemorian: Innehéll i huvudsak samma forslag.

Remissinstanserna: Riksbanken anser att mojligheten till omvardering innebar
ldgre amorteringar, trots att amorteringarna aven utan omvardering skulle vara
laga jamfort med i andra lander. Det ar dven viktigt att se till skulderna som en
andel av inkomsterna och genom omvérdering kan denna relation till och med
Oka om bostadspriserna véxer snabbare &n inkomsterna. Amorteringskravet i
sin nuvarande utformning vantas endast ha en liten effekt pa skuldsattningen.

Finansbolagens forening, Bluestep, Svenska Bankféreningen, Stockholms
Handelskammare och Bostadsréatterna anser att marknadsvérdering bor vara
tillaten vid byte av kreditgivare. De anser att troghetsregeln medfor en rad
komplikationer, sarskilt vid byte av kreditgivare. Trogheten stéller stora krav
pa informationsutbyte vid byte av langivare och har begransad paverkan pa hur
mycket som amorteras. Varderingar av bostader kan vara interna handlingar
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som, enligt avtal med vérderingsféretagen, inte far foras vidare. Nyttan med
troghetsregeln &r marginell.

Troghetsregeln medfor problem med utbyte av information om véardering vid
bankbyte. En ny langivare ar utlamnad till tidigare langivares vilvilja att dela
uppgifter. Detta kan resultera i langa handlaggningstider eftersom bytet inte ar
prioriterat hos den befintliga langivaren. Detta kan leda till att det kan ta lang
tid for en kund att fa svar pa forfragningar om villkor eftersom en slutlig
kreditbeddmning inte kan uppréttas utan information om amorteringsbelopp.
Konkurrensverket anser att dessa férhallanden kan innebara en risk for att
konkurrensen begrénsas.

Svenska Bankforeningen och Bluestep framfor att en bank, pa grund av
banksekretess, inte far utbyta information om en kunds vardering utan kundens
medgivande. De vill att omvérdering av bostaden ska tillatas vid byte av
langivare eller att det ska fortydligas att det nya bolaneforetaget inte behéver
acceptera en tidigare vardering. Flera remissinstanser anser att om
troghetsregeln ska vara kvar sa beh6ver det regleras hur informationsutbytet
ska ga till.

Svenska Bankféreningen anser att definitionen av "marknadsvarde” bor
omformuleras. Marknadsvarde bor enligt foreningen definieras precis som
varderingsforetagen och Samhallsbyggarna gor, det vill sdga "Marknadsvérde
ar det pris som sannolikt skulle betalas/erhallas om fastigheten bjods ut pa en
fri och 6ppen marknad med tillracklig marknadsforingstid, utan partsrelationer
och utan tvang”. Nu &r definitionen enligt Svenska Bankforeningen snarlik
men inte exakt densamma. Bluestep framfor liknande synpunkter, ndmligen att
begreppen marknadsvérde och marknadspris anvands synonymt, men
marknadspriset kan vasentligt skilja sig fran marknadsvardet vid till exempel
overlatelser mellan narstaende eller ombildning.

Vidare anser Svenska Bankforeningen att undantaget for bolan som lamnas
mot sakerhet i nyproducerade bostéder skapar en svarighet i varderingen av
dessa bostader. Undantaget for nyproduktion gor att forstagangskoparen
sannolikt kommer att betala en “premie” for bostaden. Detta maste sannolikt
beaktas nar banken ska vérdera bostaden, vilket kan fa konsekvenser, bade for
berékningen av amorteringskravet och for tillampningen av bolanetaket.

Svenska Bankféreningen, Riksbanken och Maklarsamfundet anser
sammanfattningsvis att det behover fortydligas vad som avses med “avsevard
vardeforandring”. Det kan bli svara gransdragningar eftersom
Finansinspektionens promemoria ger fa exempel pa vad som kan utgéra en
sadan vardeforandring. De vill att foreskrifterna fortydligas och Svenska
Bankforeningen foreslar att omvardering ska tillatas om en viss proportionell
vardeokning (till exempel 20 procent) har &gt rum. Dessutom bor det
fortydligas att en omvardering far ske forst nar den omfattande renoveringen
eller ombyggnationen har slutforts. Det ska inte vara mojligt att ge spekulativa
varderingar pa framtida arbeten.
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Finansinspektionens skal: Mot bakgrund av att Finansinspektionen bedémer
att det &r bolan som 6verstiger 50 procent av en bostads varde som framst
behdver amorteras &r en viktig utgangspunkt vilket véarde pa bostaden som
anvands. Amorteringskravet ska utga fran bostadens foranderliga
marknadsvarde. For att astadkomma en viss troghet, och darmed undvika att
stigande bostadspriser snabbt leder till 1agre amorteringar, ska omvardering av
en bostad inte fa goras oftare an vart femte ar (vilket kan kallas en
troghetsregel). Om en omvardering inte leder till ndgon andring av
amorteringstakten behdver man inte vanta ytterligare fem ar med att omvardera
bostaden. Syftet med troghetsregeln &r namligen att forhindra att en kraftig
prisuppgang snabbt reducerar amorteringstakten.

Detta innebér att det tidigast fem ar efter forvarvet av en bostad ska vara tillatet
att vardera om bostaden och utifran den nya varderingen andra
amorteringstakten pa lanet. Bolaneforetaget ska dock varken vara skyldigt att
acceptera en viss vardering av bostaden eller att bekosta den. For hushall som
forvarvat sin bostad innan amorteringskravet trétt i kraft géller att en
omvardering av bostaden far géras om och nér bolanet utokas, oavsett om det
gatt fem ar sedan bostaden forvarvades. Detta géller forsta gangen en utokning
av lanet sker efter att amorteringskravet tratt i kraft. Darefter géller de vanliga
reglerna for nar omvardering far ske.

Som Riksbanken papekar kan méjligheten till omvéardering innebéara lagre
amorteringar, sarskilt om priserna pa bostader gar upp kraftigt.
Finansinspektionen anser dock att det vore orimligt att inte tillata omvéardering
overhuvudtaget. Detta skulle i praktiken kunna innebdra att amorteringarna ska
fortsatta till dess den faktiska belaningsgraden ar betydligt lagre an 50 procent,
till exempel 20 procent. Detta krav skulle vara betydligt mer langtgaende an
vad Finansinspektionen bedémer som nédvandigt for att dampa riskerna med
hushallens skuldsattning.

Det finns dock skal att tillata en omvéardering av bostaden tidigare an fem ar
efter den senaste omvéarderingen, om vérdet pa bostaden har férandrats
avsevart av nagon annan anledning an den allmanna prisutvecklingen pa
bostader. Forhallanden som kan ge upphov till en avsevérd vardeforandring ar
till exempel att det skett omfattande renoveringar, ombyggnad eller tillbyggnad
av bostaden. Det ska alltsa vara fraga om omfattande férandringar som
avsevart andrar vardet pa bostaden. Renovering av enstaka rum (inklusive
badrum och kdék), tillbyggnad av till exempel en balkong eller altan eller
byggande av carport eller indragning av bredband skapar generellt sett inte en
sadan vardedkning. Nar det géller vardehojande arbeten pa bostaden &r det inte
kostnaden for att utfora arbetena som ska raknas, utan den paverkan som
arbetena har pa marknadsvardet pa bostaden. Finansinspektionen anser inte att
det finns anledning att ytterligare fortydliga vad som avses med avsevérd
vardeforandring.
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Om bolanet utdkas eller om ett nytt Ian lamnas med samma bostad som
sakerhet ska eventuell amorteringsskyldighet av den nya belaningen berdknas
utifran den senast gjorda vérderingen (som kan vara forvarvstillfallet). Nagon
omvardering av bostaden far alltsa inte goras vid ny belaning om inte fem ar
har passerat sedan den senaste varderingen som ledde till en &ndring av
amorteringsbeloppet. Daremot ska, som tidigare ndmnts, omrakning av
belaningsgraden och amorteringsheloppet goras om bolanet utdkas. Nar det
gatt fem ar efter den senaste varderingen som ledde till en andring av
amorteringsbeloppet, eller efter att omfattande véardehdjande arbeten utforts pa
bostaden, far en omvérdering géras och denna kan paverka amorteringen av
saval de ursprungliga som de nya delarna av bolanet.

Om bostadspriserna sjunker kan en omvardering av bostaden leda till att
amorteringskravet skarps, till exempel om belaningsgraden skulle stiga dver 70
procent av marknadsvardet. Eftersom det inte foreslas nagot krav pa
omvardering av bostaden, kommer dessa situationer sannolikt att vara séallsynta
och majliga att undvika for lantagare som inte vill amortera mer &n de redan
gor. Foreskrifterna inskranker dock inte langivarens kontraktsenliga ratt att
krava amortering, vilket langivaren kan énska gora till exempel om bostadens
vérde har minskat.

Om blancolan omvandlas till bolan kan detta fa till foljd att belaningsgraden
overstiger 85 procent av vardet pa bostaden enligt den senaste varderingen som
gjorts enligt amorteringsforeskrifterna. Det beror pa att omvandling av
blancolan till bolan kan ske under de forutsattningar som framgar av
bolanetaket, vilket omfattar en mojlighet att nar som helst omvérdera bostaden.
Om en omvandling av blancolan till bolan, eller en annan utékning av bolanet,
medfor att belaningen blir hogre an nar amorteringsbeloppet raknades fram,
ska amorteringsbeloppet raknas om utifran den nya totala bel&ningen. Arlig
amortering ska ske med 1 eller 2 procent av den totala belaningen nar den var
som storst. Detta galler alltsa dven om belaningsgraden skulle éverstiga 85
procent enligt amorteringsfoéreskrifterna.

Flera remissinstanser menar att troghetsregeln medfor en rad komplikationer,
sarskilt vid byte av kreditgivare.Vid de tillfallen da lantagaren avser att byta
bolaneféretag, eller da lantagaren utover sitt befintliga bolan ansoker om bolan
fran ett annat bolaneféretag, uppstar fragan om hur information om den
gallande varderingen ska lamnas till ett nytt bolaneforetag. Enligt 1 kap. 10 §
LBF far enskildas forhallande till kreditinstitut inte obehdrigen rojas. Om ett
bolaneféretag ombeds att skicka uppgifter till ett annat bolaneféretag maste
foretaget sakerstélla att det uppfyller lagens krav, till exempel genom att
inhdmta ett medgivande fran de kunder som ar berérda. Bankbyten foranleds
av att kunden 6nskar byta bank. Det bor darfor vara mojligt for bank A att
inhdmta ett medgivande fran kunden att skicka information om denne till bank
B. Om nagon av bankerna kanner sig det minsta osaker pa om den har ratt att
utbyta information med en annan bank kan denna alltid éverlamna
informationen till kunden med budskapet att den sjalv far dverlamna
informationen till den andra banken. Som framgar av avsnitt 2.3.3 innehaller
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foreskrifterna dock dven en bestammelse om att bolaneféretagen skriftligen ska
informera respektive lantagare om de uppgifter som ligger till grund for
berakningen av amorteringskravet. Om en lantagare vill inhamta offerter fran
flera olika presumtiva bolaneforetag kommer lantagaren alltsa att sjalv ha de
uppgifter som behovs for att presumtiva nya langivare ska kunna lamna en
offert. Nagon reglering kring informationsutbyte mellan bolaneféretagen
behovs alltsa inte.

Eftersom avsikten &r att bolanetagare ska kunna byta bolaneforetag ar det
viktigt att den information som inhdmtas i en vérdering kan lamnas till ett nytt
presumtivt bolaneféretag. Det aligger saledes det foretag som inhamtar en
vardering av en bostad att se till att nddvandig information i varderingen utan
vidare kan lamnas till saval bolanetagaren som till ett annat bolaneféretag om
bolanetagaren sa onskar.

Vissa remissinstanser antyder att ett nytt bolaneforetag skulle vara "bundet” av
en tidigare vardering och att det skulle utgéra ett problem for det nya
bolaneféretaget. Det stammer att det nya bolaneféretaget, vid tillampningen av
foreskrifterna om amorteringskrav, ar bundet av den tidigare varderingen. Det
nya presumtiva bolaneféretaget maste utga fran den vardering som gjorts av
det befintliga bolanefdretaget for att berdkna den minsta amortering som kravs
enligt foreskrifterna, om det inte har gatt minst fem ar sedan den senaste
varderingen gjordes. Det nya presumtiva bolaneféretaget ar dock inte
forhindrat att gora eller inhamta andra varderingar eller att stalla hardare krav
pa amortering an vad som foljer av dessa foreskrifter. Detta innebér att den
vardering som kommer fran det befintliga bolaneforetaget inte kommer tvinga
det presumtiva bolaneféretaget att agera pa ett visst satt, annat an att stalla ett
visst minimikrav pa hur stora amorteringarna maste vara i enlighet med den
vardering som gors enligt 4 § i foreskrifterna. Det nya bolaneforetaget ar alltsa
fritt att for sin egen kreditprévning och riskhantering, och eventuella andra
syften, inhdmta en ny vérdering av bostaden. Det ar sjalvklart att en
omvardering som gors for att berakna amorteringskravet aven far anvandas for
andra syften, forutsatt att varderingen uppfyller alla de krav som stélls for
dessa syften.

Finansinspektionen finner inte anledning att &ndra definitionen av
”marknadsvarde”. Definitionen anvénds redan vid tillampningen av
bolanetaket. Daremot har Finansinspektionen i denna promemoria sett Gver
anvandningen av begreppen "marknadsvarde” respektive “marknadspris”

Undantaget for nyproducerade bostader gor inte att bostader ska varderas
annorlunda an i dag. Generellt sett géller vid varderingen av en bostad att
vardet kan avvika fran vad en kopare betalat for den. Om en kopare betalar mer
for bostaden an den kan anses vara vérd kan detta paverka hur
amorteringskravet och bolanetaket tillampas. Finansinspektionen redogor i
avsnitt 2.7 for skélen for att krediter som lamnas vid forvérv av nyproducerade
bostader far undantas fran amorteringskravet.
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2.5.2 Vilka bostader ska omfattas?

Finansinspektionens stallningstagande: Kravet ska endast omfatta bostader i
Sverige. Amorteringskravet ska alltsa inte omfatta krediter som lamnas mot
sakerhet i en bostad i utlandet. I likhet med vad som galler for bolanetaket ska
fritidshus och fritidsfastigheter omfattas. Kravet ska dock inte omfatta krediter
som lamnas mot sékerhet i jord- eller skogsbruksfastigheter (lantbruksenheter
enligt fastighetstaxeringslagen).

Remisspromemorian: Bortsett fran vad som géller for jord- och
skogsbruksfastigheter inneh6ll remisspromemorian samma forslag. Enligt
remissforslaget skulle krediter som lamnas mot sakerhet i jord- och
skogsbruksfastigheter omfattas av amorteringskravet, dock bara den del av
krediten som avsag bostadsdelen av fastigheten. Enligt forslaget skulle
uppdelningen av krediten ske baserat pa den skatterattsliga uppdelning av jord-
och skogsbruksfastigheter i en bostadsdel och en naringsdel.

Remissinstanserna: Svenska Bankforeningen, Sparbankernas Riksférbund och
Lantbrukarnas Riksférbund (LRF) anser att jord- och skogsbruksfastigheter bor
undantas fran amorteringskravet eftersom detta kan komma att omfatta vad
som bor anses vara naringsidkarkrediter. Detta kan enligt remissinstanserna
strida mot lagradsremissen som anger att reglerna enbart ska omfatta "bolan”
till enskilda personer. Den berérda volymen ar liten. Belaningsgraden for jord-
och skogsbruksfastigheter &r normalt begransad till 70-75 procent. Problemen
med dverskuldsattning och dverprissattning finns normalt sett inte for
lantbruksfastigheter. Forslaget innebar svara avvagningar om bostader tillhor
foretagsverksamhet eller inte. Vissa bostader pa dessa typer av fastigheter hyrs
ut som en del av naringsverksamheten. Flera bostadsenheter kan finnas pa en
fastighet. Bankernas kreditprodukter &r inte lampade for amortering.
Regleringen komplicerar investeringar i verksamheten och riskerar att
snedvrida konkurrenskraften for svenskt skog och lantbruk.

En uppdelning av lanet utifran Skatteverkets uppdelning av fastigheten i en
naringsdel och en bostadsdel & komplicerad och svar for banker och kunder att
hantera och forsta. Det ar affarsmassiga lan. Detta dndras inte av att det pa
vissa fastigheter finns bostader. Amorteringskravet blir felaktigt eftersom
krediterna omfattar naringsidkare och inte privatpersoner. Konstlad uppdelning
innebar att lantbrukaren tvingas amortera dven pa den del av lanet som avser
naringsverksamheten. Det ar inte mojligt att amortera enbart pa den del av
lanet som avser bostaden. Forslaget kommer att forsamra konkurrenskraften
gentemot andra lander. Detta gar pa tvars mot intentionerna i regeringens
arbete med att ta fram en nationell livsmedelsstrategi. Forslaget kan aven fa en
negativ paverkan pa mojligheten att genomfora generationsskiften.

Finansinspektionens skal: Att kravet endast omfattar bostader i Sverige
overensstammer med vad som redan galler avseende bolanetaket.
Amorteringskravet kommer darfor inte att omfatta lan som lamnas mot
sékerhet i en bostad i utlandet. Detta kan mojligen komma att innebéra att en
viss del av hushallens skuldsattning som &r hanforlig till bostader inte berdrs av
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amorteringskravet. Finansinspektionen beddmer dock att omfattningen av
dessa lan, i forhallande till de totala bolanen, ar begransad och att riskerna
forknippade med dessa lan darfor totalt sett ar sma. Det ar darfor inte pakallat
att utstracka amorteringskravet till Ian som lamnas mot sakerhet i bostad i
utlandet.

Som bostad galler en- eller tvafamiljshostader och bostadsratter for
bostadsdndamal. Aven sé kallade agarlagenheter for bostadsandamal ska
omfattas. P4 samma satt som galler under bolanetaket, ska inte den
skatterattsliga definitionen av en bostad eller fastighet tillméatas nagon
avgorande betydelse.

Foreskrifterna omfattar bolan till enskilda personer. Med enskilda personer
avses inte bara fysiska personer eller konsumenter, utan &ven bolag, eller andra
former av néringsidkare, som forvarvar en bostad for att bolagets &gare eller
naringsidkaren ska kunna bo dar. Det saknar saledes betydelse om bostaden
darigenom skulle klassificeras som naringsfastighet eller naringsbostadsréatt pa
grund av att den forvarvas av en juridisk person. Kraven pa amortering ska inte
stéllas lagre an for den som forvarvar bostaden privat. Finansiering av juridiska
personers forvarv av bostad bor foljaktligen omfattas av amorteringskravet.

I likhet med vad som galler for bolanetaket ska fritidshus och fritidsfastigheter
omfattas. Finansinspektionen ser ingen anledning till att fritidsfastigheter ska
undantas fran foreskrifterna da bolanen som avser fritidsfastigheter kan ha en
betydande inverkan pa den totala skuldsattningen.

En sarskild fraga ar vad som ska galla for fastigheter dar det kan bedrivas
jordbruks- eller skogsverksamhet, men som ocksa omfattar en eller flera
bostader. Flera remissinstanser har framfort att jord- och skogsbruksfastigheter
borde undantas fran amorteringskravet. Finansutskottet har uttalat vikten av att
jord- och skogsbruksfastigheter undantas fran amorteringskravet, och hanvisat
till vad regeringen skriver i propositionen. Mot denna bakgrund inférs en
mojlighet for bolaneforetagen att medge amorteringsfrihet vid nyutlaning mot
sékerhet i en jord- eller skogsbruksfastighet (lantbruksenheter enligt
fastighetstaxeringslagen).

2.6 Undantag vid sarskilda skal

Finansinspektionens stallningstagande: Ett bolaneforetag ska kunna medge
att en bolanetagare under en begransad period inte amorterar enligt
foreskrifterna om det finns sdrskilda skal. Det handlar om situationer nér de
ekonomiska forutsattningar vasentligt forsamrats efter att ett bolan lamnats.
Vidare forutsatts att en eventuell amorteringsfrihet ligger inom ramen for god
kreditgivningssed.?

Remisspromemorian: Inneholl samma forslag.

% Prop. 2015/16:89, s. 18.
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Remissinstanserna: Flera remissinstanser, till exempel Riksbanken,
Riksgéalden, Maklarsamfundet och TCO, &r positiva till méjligheten for
bolaneféretagen att medge undantag fran amortering om det finns sérskilda
skal. Riksbanken anger att det ar viktigt att mojligheten till undantag vid
sarskilda skal &r begransad pa sa satt som Finansinspektionen foreslar och att
kreditgivarna i sin tillampning inte 6verskrider de ramar som anges.
Riksbanken och Riksgalden stodjer forslaget att att det ska vara upp till
kreditinstituten att medge undantag.

Vissa remissinstanser, daribland Svenska Bankforeningen, LO och TCO, anser
att det behover fortydligas vad som avses med sarskilda skél. Svenska
Bankforeningen papekar att dess tolkning &r att Finansinspektionen inte ser en
eventuell separation som ett sérskilt skal, vilket foreningen anser att det bor
vara. LO vill att foretagen ska bevilja undantag nér det finns sarskilda skl
sasom arbetsloshet, sjukdom och doédsfall i familjen och dven att det ska
framga att eventuell partners situation ska beaktas. LO anser att det ocksa bor
framga att undantagen beviljas dven vid partners arbetsloshet eller sjukdom.

Svenska Bankfdreningen och Bluestep vacker fragan om hur dokumentation av
undantag ska ske eftersom bankerna har begransade mojligheter att hantera
personuppgifter. De anfér sammanfattningsvis att det ar forbjudet att behandla
kansliga personuppgifter, t.ex. uppgifter som ror hélsa, utan ett samtycke.
Samtycket maste vara frivilligt. Bankféreningen anser att det ar angeléget att
Finansinspektionen tydliggér om uppgifter om grunderna for undantag ska
registreras och i sa fall vilka uppgifter som kan registreras. Ett fortydligande
maste foregas av samrad med Datainspektionen.

Riksbanken anser att det ar angelaget att folja upp i vilken man mojligheten att
bevilja undantag utnyttjas av kreditgivarna, vilka skl som anges vid
medgivandet av undantaget och for hur langa perioder bolaneféretagen medger
undantag. Detta &r viktigt for att fa en samlad bild av amorteringskravets
effektivitet och for att fa indikationer pa om undantagsmajligheten anvands i
konkurrenssyfte.

Finansinspektionens skal: Om det skulle saknas mojlighet att medge
amorteringsfrihet finns en risk att hushallen blir mindre motstandskraftiga mot
negativa storningar. Detta kan fa stora privatekonomiska konsekvenser och pa
en aggregerad niva innebara 6kade makroekonomiska risker. Detta skulle
motverka syftet med foreskrifterna som ar att minska de makroekonomiska
risker som hogt belanade hushall ger upphov till. Redan av dessa skal ska
darfor ett bolaneforetag under en begransad period kunna lata en lantagare
avsta fran att amortera om det finns sérskilda skal. Detta forutsatter dock att de
omstandigheter som utgor sarskilda skal intraffar efter att ett bolan lamnats och
alltsa inte finns nar lanet beviljas.

Det vore alltfor svart att i foreskrifterna forsoka ange alla de specifika skal och
omstandigheter som gor att ett undantag kan komma ifraga. Varje hushall har
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sina specifika forutsattningar vilket gor att olika tdnkbara negativa scenarion
har olika allvarlig paverkan pa hushallens ekonomiska forutsattningar. Darfor
anser Finansinspektionen att det ska finnas utrymme for bolaneféretagen att
avgora vad som ska anses vara sarskilda skal fran fall till fall. Bolaneféretagen
har stor erfarenhet av att hantera lantagare som hamnat i ekonomiska problem
och har darmed goda forutsattningar att kunna avgéra om problemen ar av
sadan karaktar att en bolanetagare under en begransad period ska fa avsta fran
att amortera. Det behovs alltsa inte nagot fortydligande av exakt vilka
omsténdigheter som utgor sarskilda skal. Amorteringskravet och méjligheterna
till undantag fran detta bor inte pa nagot betydande sétt forandra hur
bolaneféretagen hanterar denna typ av lan och lantagare med ett svagt
kassaflode jamfort med i dag.

Det finns manga omstandigheter och situationer som gor att det kan finnas
sarskilda skal att Iata en lantagare avsta fran att amortera under en period.
Typiska situationer ar arbetsloshet, langre sjukskrivningsperioder och dddsfall
bland narstdende. Aven om de andrade forutsattningar som lantagare kan
drabbas av kan vara av permanent karaktar ska undantag fran
amorteringskravet vara tillfalliga och regelbundet utvérderas av langivaren.
Syftet med amorteringskravet &r att minska de makroekonomiska riskerna med
hogt belanade hushall. Att tillata hogt belanade hushall att fa permanenta
undantag fran amorteringskravet skulle motverka detta. Undantag bér dock
kunna beviljas under ett flertal ar om skalen kvarstar.

Utgangspunkten &r att bolaneforetag ska folja existerande rutiner for
kredithandlaggning. Enligt 8 kap. 2 8§ LBF maste ett kreditinstituts
kreditprovning vara organiserad sa att den som fattar beslut i ett arende har
tillrackligt beslutsunderlag for att bedoma risken med att bevilja krediten.
Enligt 8 kap. 3 § LBF ska ett kreditinstituts kreditbeslut dokumenteras sa att
beslutsunderlaget redovisas och sa att kreditarendets hantering dven i 6vrigt
kan foljas. Vidare ska ett kreditinstitut, enligt 2 kap. 1 § 8 Finansinspektionens
foreskrifter och allmanna rad (FFFS 2014:1) om styrning, riskhantering och
kontroll i kreditinstitut, bevara relevanta uppgifter som avser verksamheten och
den interna organisationen i minst fem ar. Enligt 20 § Finansinspektionens
allmanna rad (FFFS 2004:6) om kreditriskhantering i kreditinstitut och
vardepappersinstitut bor institut ha en god kreditkultur, t.ex. en god kunskap
om kunden. For att uppfylla dessa redan existerande krav behdver
kreditinstituten redan ha viss behandling av personuppgifter. Foreskrifterna om
amorteringskrav bor inte innebéra nagon utokad skyldighet for instituten att ha
god kdnnedom om kunden och att kunna bevara denna information for framtida
anvandning.

Finansinspektionen kommer i sin tillsyn att undersoka efterlevnaden av
amorteringskravet, i likhet med vad Finansinspektionen gor for andra
tillampliga regler. Detta kan till exempel ske inom ramen for den
bolaneundersékning som Finansinspektionen genomfor arligen.
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2.7 Tidsbegransad mojlighet till undantag for krediter som lamnas
mot sdkerhet i nyproducerade bostader

Finansinspektionens stéllningstagande: Bolaneforetagen ska fa medge att
bolan som lamnas mot sakerhet i nyproducerade bostader undantas fran
amorteringskravet. Amorteringsfrihet ska kunna beviljas i maximalt fem ar.
Femarsperioden ska galla fran det att bostaden tilltraddes. Med tilltrade avses i
foreskrifterna tidpunkten da bostaden blivit fardigstalld och tillganglig att flytta
in i for forstahandsképaren. Om en nybyggd bostad fardigstéalls men inte séljs
forran till exempel ett ar senare ar det tidpunkten for forvarvarens tilltrade till
bostaden som raknas. Nar det galler smahus som den som avser att bo i huset
later uppfora avses tidpunkten for nar huset ar beboeligt och kan utgdra
sakerhet for ett bolan.

Mojligheten till undantag ska omfatta eventuella tillaggslan som lamnas inom
femarsperioden. Efter femarsperioden ska alla bolan som lamnats mot sakerhet
I bostaden omfattas av amorteringskravet, oavsett om de ldmnades i samband
med forvarvet eller senare. Mojligheten till amorteringsfrihet galler endast for
den som forst forvarvade bostaden.

Remisspromemorian: Inneholl ett forslag till undantag fran amorteringskravet
i fraga om lan som lamnas mot sakerhet i nyproducerade bostader. Enligt
forslaget var undantaget dock inte tidsbegrénsat.

Remissinstanserna: Flera remissinstanser, daribland Svenska Bankforeningen,
Riksbanken, Fastighetséagarna, Konsumentverket, Méklarsamfundet, Saco,
Riksgéalden, Sparbankernas Riksforbund, Stockholms Handelskammare och
Bostadsratterna, har framfort synpunkter pa forslaget att inte stélla krav pa
amortering av krediter som ld&mnas vid forvarv av nyproducerade bostader.
Riksbanken, Svenska Bankféreningen, Saco och Konsumentverket avstyrker
ett sadant undantag. Flera instanser anser att det atminstone bor begransas i tid,
till exempel till fem ar. Vissa remissinstanser, till exempel Svenska
Bankfdreningen, anser att mojligheten till amorteringsfrihet bor kopplas till
bostaden, och inte till férstagangskoparen. Svenska Bankfcreningen anfor att
lantagarna kan komma att anse att de har ratt till amorteringsfrihet och att detta
medfor ett tryck pa bankerna att medge detta. Undantaget kan komma att
anvandas som ett konkurrensmedel. Sveriges Byggindustrier anser att
undantaget ar en atgard som nagot kommer att lindra de negativa effekterna
som amorteringskravet kommer att medfora.

Flera av remissinstanserna papekar att det de narmaste aren behover byggas ett
stort antal bostéder i Sverige och att undantaget darmed kommer att innebéra
att en betydande del av hushallen kommer att undantas fran amorteringskravet.
Detta skulle medféra en urholkning av regleringen och en férsvagning av
amorteringsbeteendet. Undantaget riskerar dven att leda till inldsningseffekter.
Vidare kommer undantaget leda till att det skapas en prispremie for
nyproducerade bostader, och att detta innebar en hogre risk for det hushall som
koper bostaden. Undantaget kommer aven att férsvara varderingen av bostaden
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eftersom andrahandskdparen mojligen inte ar beredd att betala lika mycket for
bostaden som férstahandskoparen. Undantaget for nyproduktion gar inte att
motivera ur ett riskperspektiv.

Maklarsamfundet framforde i sitt tidigare remissyttrande att lan till kop av
nyproducerade bostader borde undantas men har nu nyanserat sin instéallning.
Maklarsamfundet anser att syftet med undantaget, att inte paverka
nyproduktionen negativt, ar vallovligt, men det har inom samfundet forts fram
farhagor om hur ett undantag kan paverka prisutvecklingen for nyproducerade
bostader pa langre sikt. Det finns da risk for betydande prisfall och darmed en
snedvridning av bostadsmarknaden.

Finansinspektionens skal: Enligt forarbetena till den nya bestdmmelsen om
amorteringskrav i 6 kap. 3 b § LBF bor krediter som [&mnas for forvérv av en
nyproducerad bostad kunna undantas fran amorteringskravet. Detta for att
minimera risken att nyproduktionen av bostader minskar.*® | propositionen
angavs att undantaget bor galla utan tidsbegransning for den som forvarvar
bostaden for forsta gangen. Emellertid ansdg finansutskottet att méjligheten till
amorteringsfrihet bor begréansas till fem ar.

Mot denna bakgrund innehaller foreskrifterna en majlighet for bolaneforetagen
att, under maximalt fem ar, medge lantagare som forvarvar en nyproducerad
bostad att inte amortera. En sadan majlighet innebéar ingen skyldighet for
bolaneféretagen att medge att en kredittagare inte ska amortera. Det &r viktigt
att bolaneforetagen sjalva har mojlighet att stalla krav pa amortering.

Mojligheten till undantag ska gélla for alla bolan som lamnas mot sékerhet i
den nyproducerade bostaden under femarsperioden. Det spelar alltsa ingen roll
om bolanet lamnades i samband med forvarvet eller om det lamnades senare
under femarsperioden. Att ha en annorlunda reglering for sa kallade tillaggslan
skulle komplicera regelverket och tillampningen av det och inte medfora nagra
betydande fordelar for hanteringen av riskerna med hushallen skuldsattning.
Fem ar efter forvarvet av bostaden ska dock samtliga lan som lamnades under
femarsperioden omfattas av amorteringskravet.

Som flera remissinstanser papekar kan maéjligheten till undantag for
nyproducerade bostader till viss del forsvaga effekten av regleringen. Samtidigt
kommer undantaget, till skillnad mot vad som gallde i remissforslaget, att vara
tidsbegréansat. Dessutom kommer nybyggda bostader I6pande att omséttas,
dven om en viss inlasningseffekt kan forvantas. Dessa faktorer innebér att
mojligheterna till amorteringsfrinet kommer att minska efter hand. Dessutom ar
det mojligt att tillampningen av undantaget kommer att vara begransad
eftersom bolaneféretagen inte har nagon skyldighet att Iamna amorteringsfria
lan och kan vara ovilliga att medge amorteringsfrihet. Det ar mycket mojligt att
bolaneféretagen, i vart fall nar beldningsgraden ar hog, med hansyn till sin

%0 prop. 2015/16:89, s. 18.
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egen riskhantering eller av andra skal kommer att begéra att kredittagaren
amorterar.

Flera remissinstanser befarar att undantaget kan komma att paverka
varderingen av bostaden och att forstahandskdparen kan komma att betala en
premie for bostaden med hansyn till mojligheten till amorteringsfrihet. En
farhaga ar att undantaget ska paverka prisutvecklingen fér nyproducerade
bostader pa langre sikt och att det da finns risk for ett betydande prisfall.
Finansinspektionen delar uppfattningen att andrahandsvardet for
nyproducerade bostader kan bli lagre nér bostaden séljs vidare eftersom det
inte langre gar att fa undantag fran amorteringskravet. | enskilda fall kan darfor
mdjligheten till amorteringsfrihet gora att forstahandskoparen av en
nyproducerad bostad &r beredd att betala en premie for bostaden. Om sa ar
fallet kan detta paverka den vardering av bostaden som bolaneféretaget har att
utga ifran, bade vad galler berakningen av amorteringskravet och vid
tillampningen av bolanetaket.Men genom att méjligheten till amorteringsfrihet
tidsbegransas kommer den prispremie som en forstagangskoparen eventuellt ar
beredd att betala sannolikt att vara mindre an den annars hade varit.

Vad som utgor, eller vad som kommer att utgéra, en nyproducerad bostad ar
vanligtvis inte svart att bedéma. Det kan dock finnas situationer dar det inte ar
lika enkelt. Som huvudregel géller att nyproducerade bostader foreligger i de
fall det har byggts ny boarea och det pa den nya arean har skapats nya bostader.
En nyproducerad bostad forutsatter inte att det uppfors en helt ny byggnad.
Ombyggnationer av befintliga byggnader kan leda till att det skapas
nyproducerade bostader. Det kan till exempel handla om att en fastighets
funktionella anvandningsomrade andras sa att en bostad skapas. Det innebér att
till exempel lan som tagits for att férvarva en bostad som tillkommit genom en
ombyggnad av en industrilokal, ett forrad eller en vind som tidigare inte var en
bostadsenhet bor kunna medges undantag fran amorteringskravet. Aven lan
som tas for att forvarva bostader som uppstar vid tillbyggnader av en befintlig
bostadsfastighet och som ger upphov till ytterligare bostadsenheter bér kunna
undantas. Daremot kan inte 1an som tagits for att finansiera en utokning av en
befintlig bostadsenhet undantas. Det innebér att sddana byggatgarder som
endast utokar befintlig bostadsyta inte ar att betrakta som nyproduktion. I
begreppet ny bostad ingar det att bostaden ska utgdras av ny boarea. Det
innebdr att bostader som skapas genom att storre bostadsenheter delas upp i
flera mindre enheter inte kan anses utgora sadan nyproduktion som kan ge
bolaneféretagen mojlighet att medge att en lantagare inte ska amortera.
Detsamma géller vid ombildningar av hyresréttslagenheter till bostadsratter.
Detta utgor endast en forandring av upplatelseform och innebér inte att det
skapas nya bostader. Lan som lamnas till lantagare som vid ombildningar
forvarvar en tidigare hyresrattslagenhet omfattas saledes inte av undantaget.

Det &r inte ovanligt att enskilda lanar pengar for att dels forvarva en fastighet,
dels bekosta uppférandet av en bostad pa fastigheten. Ibland anvénds intialt lan
som kallas byggnadskreditiv som sedermera omvandlas till bolan. Néar det finns
en anvandbar bostad pa fastigheten foreligger en nyproducerad bostad och
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bolaneféretaget far medge att de bolan som lamnats, for att bekosta forvarvet
av fastigheten och uppférandet av byggnaden, inte ska amorteras. Detta galler
for den lantagare som ursprungligen latit uppfora bostaden i syfte att anvanda
den. Om en naringsidkare uppfort bostaden med avsikten att lata nagon annan
forvérva den, &r det forvarvaren som ska anses vara den ursprunglige
forvarvaren och som ett bolaneforetag darmed far medge att inte amortera i
enlighet med foreskrifterna.

3 Regleringens konsekvenser

Finansinspektionen redogdr nedan for de konsekvenser som foreskrifterna
bedoms fa for bolaneforetagen, samhéllet och konsumenterna samt for
Finansinspektionen. Regelradet har vid sin granskning av konsekvensanalysen
funnit att den uppfyller kraven 6 och 7 88 forordningen (2007:1244) om
konsekvensutredning vid regelgivning.

3.1 Konsekvenser for bolaneforetagen

De foretag som berors direkt av det foreslagna amorteringskravet ar
kreditinstitut (det vill sdga banker och kreditmarknadsforetag) som l&mnar
bolan. I dagslaget ror det sig om omkring 130 foretag. Av dessa &r det dock ett
begransat antal som lamnar bolan i nagon stérre omfattning. Bolan lamnas
namligen i stor utstrdckning av bankaktiebolag med tillhérande hypoteksbolag
och sparbanker. Totalt uppgar dessa till omkring 90 foretag. De atta storsta
aktorerna, Danske bank, Handelsbanken, Lansforsakringar bank, Nordea,
SBAB, SEB, Skandiabanken och Swedbank, star tillsammans for ungefar 95
procent av den totala utestaende bolanevolymen i Sverige och utgor darmed
nastan hela marknaden.®

Finansinspektionen bedomer att foreskrifterna kommer att innebéra nagot
hogre kostnader for bolaneforetagen. Amorteringar ar nagot som
bolaneféretagen hanterar redan i dag. Amorteringskravet vantas darfor inte
innebara nagra omfattande anpassningar for foretagen, aven om vissa
engangskostnader uppstar for att anpassa rutiner och interna system samt for att
utbilda personal. Finansinspektionen uppskattar, efter samrad med Svenska
Bankforeningen, att amorteringskravet ger upphov till engangskostnader i
storleksordningen tre till sju miljoner kronor vardera for de atta storsta
bolaneforetagen. En del av kostnaderna, till exempel de for utbildning, beror pa
storleken pa bolaneforetagen och omfattningen av bolaneverksamheten, medan
vissa kostnader bor vara relativt lika oavsett bolaneforetagets storlek och
verksamhet. Sammantaget bor engangskostnaderna darfor bli lagre for de
mindre bolaneféretagen, men kan anda innebéra en storre borda i forhallande
till dessa foretags mindre omséattning. Finansinspektionen uppskattar att
engangskostnaderna for de mindre bolaneféretagen i genomsnitt blir som mest

%! Det 4r dessa &tta banker som ingér i Finansinspektionens bol&neundersékning.
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en miljon kronor. Sammantaget bedémer Finansinspektionen att den totala
engangskostnaden for hela bolanesektorn uppgar till som mest 122 miljoner
kronor.®? Dessa uppskattningar ar dock féremal for stor osakerhet och den
faktiska kostnaden kan komma att skilja sig fran denna uppskattning.

Trots att engangskostnaderna kan utgora en storre borda for de mindre
bolaneféretagen relativt deras omsattning bedémer Finansinspektionen att
regleringen inte innebar nagra storre begransningar for konkurrensen pa
bolanemarknaden. Det beror framforallt pa att engangskostnaderna ar sma i
forhallande till de intakter som bolaneverksamhet ger upphov till. Vidare
vantas amorteringskravet inte forsvara for nya aktorer att komma in pa
bolanemarknaden, eftersom kravet inte bor innebara nagra vasentliga
ytterligare kostnader for att inleda bolaneverksamhet.

Utover engangskostnaderna uppstar aven vissa l6pande kostnader for
bolaneforetagen till foljd av regleringen. Det handlar framst om att kraven kan
innebdra att vissa kundmoten kan ta langre tid att genomféra och att
bolaneféretagen darfor behdver mer personal. | samband med byte av langivare
uppstar dven ett behov av information om lantagarens befintliga bolan och
amorteringar, till exempel om nér den senaste varderingen av bostaden gjordes.
De I6pande kostnaderna beror bade pa bolaneforetagets storlek och
affarsmodell och kan darfor variera vasentligt mellan olika foretag.
Finansinspektionen uppskattar att de totala kostnaderna hdgst kommer att
uppga till cirka 105 miljoner kronor per ar for hela bolanesektorn.
Uppskattningen baseras pa data fran bolaneundersokningen 2015 da de atta
storsta bolaneforetagen under aret upprattade nya bolaneavtal pa totalt knappt
540 miljarder kronor. Genomsnittlig lanestorlek var ungefar 1,75 miljoner
kronor vilket innebar omkring 310 000 kundméten. For hela bolanemarknaden
blir det da ungefar 325 000 kundméten. | berdkningen har Finansinspektionen
antagit att amorteringskravet innebar en 6kad resursatgang motsvarande 15
minuters personaltid och att kostnaden for en personaltimme ar 1 300 kronor.

| samband med att ett bolan lamnas torde frdgan om amortering av lanet ofta
diskuteras mellan bolaneforetaget och lantagaren. Fragan om amortering av
bolan hanteras darfor redan i dag inom ramen for bolaneforetagens I6pande
verksamhet. Detta bor innebara att amorteringskravet inte kommer att medféra
betydande forandringar av foretagens kundmaten, organisation och system.
Finansinspektionens uppskattning av kostnaderna for foretagen bor darfor ses
som en Ovre grans.

Pa sikt innebar amorteringskravet aven att bolaneforetagens utestaende
bolanevolym blir lagre an vad den skulle ha varit utan kravet. Det innebar
sannolikt minskade ranteintakter for bolaneforetagen, men samtidigt lagre
risker for de enskilda bolanetagarna och samhéllsekonomin eftersom
lantagarna blir mindre kénsliga for storningar.

%2 Med ett antagande om ett maximalt genomsnitt pa 5 miljoner kronor for de atta stérsta
foretagen blir den totala summan: 8 x 5 miljoner + 82 x 1 miljon = 122 miljoner kronor.
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Rantenivan ar det viktigaste konkurrensmedlet pa bolanemarknaden. Till
skillnad fran rantebetalningar ar amorteringar inte en kostnad for lantagarna
men de innebar en utgift som vissa lantagare kan vilja undvika.
Amorteringsvillkor kan darfor vara ett viktigt konkurrensmedel for
bolaneféretagen. En reglering som begransar féretagens mojlighet att sjalva
bestamma amorteringsvillkoren kan darfor innebara att konkurrensen pa
bolanemarknaden till viss del férsamras. Men utifran de risker som hogt
belanade hushall kan utgora for ekonomin anser Finansinspektionen inte att det
ar onskvart att bolaneforetag konkurrerar genom att erbjuda amorteringsfrihet
till hogt belanade hushall.

Amorteringskravet forvantas inte ge upphov till nagra betydande kostnader i
form av ytterligare rapportering for bolaneforetagen. De storsta foretagen som
lamnar bolan rapporterar arligen data till Finansinspektionen inom ramen for
bolaneundersékningen. Resultatet av undersokningen anvands for att
sakerstalla att bolanetaket efterlevs och for att analysera riskerna med
hushallens skuldsattning. Finansinspektionen avser att i framtiden aven
utstracka bolaneundersokningen till att omfatta efterlevnaden av foreskrifterna
om amorteringskrav.

3.2 Konsekvenser for samhallet och konsumenterna

3.2.1 Okade amorteringar

Genom foreskrifterna infors en lagsta amorteringstakt for nya bolan som
overstiger 50 procent av bostadens varde. Hushall med hog belaning bedoms
reagera starkare pa negativa storningar i ekonomin vilket kan skapa eller
forstarka en lagkonjunktur. Genom att se till att dessa hushall minskar sin
beldning Gver tiden bidrar ett amorteringskrav till att dampa de
makroekonomiska risker som dessa hushall utgor (se mer om detta i avsnitt 1).

For att bedoma hur amorteringskravet kommer att paverka lantagarnas
amorteringar har Finansinspektionen gjort uppskattningar utifran det stickprov
av nya lan som arligen samlas in genom bolaneundersékningen.
Uppskattningarna bygger pa data fran 2015 och tar inte hansyn till eventuella
beteendeeffekter, det vill sdga att lantagare efter att kravet har inforts kan vélja
att belana sig lagre an tidigare. Kalkylerna tar inte heller hansyn till att
amorteringskravet kan ha en dampande effekt pa utvecklingen av
bostadspriserna.

Foreskrifterna innebér att andelen hushall med nya bolan som amorterar skulle
oka fran 67 till 87 procent. Amorteringsbeloppet i forhallande till hushallens
inkomster skulle i genomsnitt 6ka fran 3,3 till 6,0 procent. For lantagare med
en belaningsgrad 6ver 50 procent, det vill séga om man endast ser till de som
traffas av kravet, skulle amorteringskravet innebdra att amorteringarna i
genomsnitt skulle 6ka fran ungefar 1 450 kronor till 2 950 kronor per manad,
vilket ungefar ar en dubblering. Eftersom lantagare med beldningsgrader som
uppgar till 50-70 procent i dagslaget amorterar i mindre utstrackning an
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lantagare med belaningsgrader dver 70 procent, skulle den relativa
forandringen av andelen lantagare som amorterar bli storst for den forra
gruppen av lantagare (diagram 3-5 i bilaga 1).*

Lantagare med belaningsgrader éver 85 procent, det vill sdga lantagare som
tagit blancolan i samband med bostadsfinansieringen, amorterar klart mer an
andra lantagare. Det beror sannolikt framst pa att bolaneforetagen staller hogre
krav pa amortering av lan utan sékerhet. Nar Finansinspektionen har bedomt
effekterna av amorteringskravet for dessa lantagare har de amorteringar som
foljer av amorteringskravet lagts ihop med de amorteringar som i
ursprungslaget gors pa hushallets blancolan. Det innebar att amorteringarna for
dessa lantagare till foljd av amorteringskravet 6kar fran en redan hog niva, fran
I genomsnitt knappt 7,5 procent av inkomsterna till knappt 10,5 procent av
inkomsterna. Denna berdkning baseras pa antagandet att blancolanen kommer
att amorteras i samma takt aven efter att foreskrifterna har borjat galla.

Lan utan sakerhet, som till exempel konsumtionskrediter eller blancolan som
tagits i samband med bostadsfinansiering, har oftast hogre ranta an bolan. Det
ar darfor battre for hushall med sadana lan att amortera pa dessa i stallet for pa
sina bolan. Eftersom det &r ovanligt att langivare ger blancolan utan att krava
amorteringar kommer amorteringskravet pa bolan i manga fall att galla
samtidigt som amorteringskrav pa andra lan, vilket kan leda till hogre totala
krav pa amortering. Alltsa ar det rimligt att vanta sig att amorteringarna for
lantagare med blancoldn kommer att 6ka till foljd av amorteringskravet. Det
gar emellertid inte att utesluta att vissa lantagare minskar sina amorteringar pa
blancolan till foljd av amorteringskravet. For hushall med nya bolan utgor
blancolanen knappt 0,7 procent av hushallens totala nya lan. Sammantaget
beddmer Finansinspektionen darfor att eventuella hogre rantekostnader till
foljd av att hushall amorterar pa bolanen i stéllet for pa sina 6vriga lan borde
vara sma och endast omfatta ett begransat antal hushall.

Med det foreslagna amorteringskravet finns det dock forutséttningar for
lantagaren att i forsta hand, under de forutsattningar som framgar av
laneavtalet, amortera pa de delar av bolanet som har relativt sett hogre rénta.

En analys av effekterna av amorteringskravet for olika inkomstgrupper visar att
de med de hogsta inkomsterna paverkas nagot mer an andra inkomstgrupper
sett till andelen som amorterar. Det géller &ven om man ser till amorteringarnas
storlek i forhallande till lantagarens inkomster (diagram 6-8 i bilaga 1). Det
beror till stor del pa att manga lantagare med lagre inkomster redan i dag
avsatter en storre del av sin inkomst till amorteringar &n vad lantagare med
hdgre inkomster gor.

% Se Finansinspektionens promemoria ”Atgarder mot hushallens skuldséttning —
amorteringskrav”, Finansinspektionen Dnr 14-15503, for en mer detaljerad analys av
effekterna av olika amorteringskrav.
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Forandringen i amorteringsbeteendet blir storst i storstader medan lantagare i
ovriga landet inte paverkas i lika stor omfattning (diagram 9-11 i bilaga 1). Det
beror dels pa att det i nulaget ar vanligare med amorteringar i 6vriga landet,
dels pa att lantagare i dvriga landet inte har lika stora skulder i forhallande till
sina inkomster som de som bor i storstéder.

Det &r i nulaget klart vanligare att yngre lantagare amorterar an éldre vilket
sannolikt beror pa att de ocksa ar hogre belanade (6ver 70 procent).
Amorteringskravet kommer darfor att innebéra en nagot storre forandring av
hur manga som amorterar i de aldre dldersgrupperna. Forandringen i
amorteringar som andel av inkomst blir storst for lantagare i aldersgrupperna
30-50 ar, medan den ar minst for lantagare 6ver 65 ar (diagram 12-14 i bilaga
1). Slutligen visar Finansinspektionens analys att amorteringskravet paverkar
olika familjetyper relativt lika. Det &r i ursprungslaget inga storre skillnader
mellan hushall med en respektive tva vuxna, oavsett om man ser till hushall
med eller utan barn. Sett till hur stor del av inkomsterna som anvands till
amorteringar, amorterar ensamstaende i dagslaget ndgot mer &n hushall med
tva vuxna, och beddms fortsatta att gora det dven efter att amorteringskravet
tratt i kraft (diagram 15-17 i bilaga 1).

3.2.2 Makroekonomiska effekter

Det ar svart att exakt bedoma de makroekonomiska effekterna av
amorteringskravet. Finansinspektionen har uppskattat vilka effekter
amorteringskravet skulle ha pa den aggregerade belaningsgraden (lan i
forhallande till sakerhetens varde) och skuldkvoten (Ian i foérhallande till
disponibel inkomst) givet ett oforandrat beteende for nya lantagare jamfort med
det beteende som fanns 2014. Uppskattningarna tyder pa att amorteringskravet
pa sikt medfor att den totala belaningsgraden for alla hushall med bolan sjunker
med ungefar 3,5 procentenheter jamfort med om inget amorteringskrav infors.
Det innebér att andelen lantagare med beldningsgrader éver 50 procent minskar
men eftersom Finansinspektionens uppskattningar ar gjorda pa en total niva for
alla hushall med bolan gar det inte att avgdra exakt i vilken utstrackning.
Finansinspektionens uppskattning visar aven att amorteringskravet leder till en
langsiktig minskning av den totala skuldkvoten med omkring

17 procentenheter for hushall med bolan jamfort med om inget
amorteringskrav infors.

Finansinspektionen har aven beddémt hur bostadspriser och konsumtion kan
komma att paverkas av ett amorteringskrav. Dessa bedémningar praglas av stor
osédkerhet eftersom sambanden &r komplexa och berdkningarna kraver att flera
antaganden gors. Med utgangspunkt fran antaganden om olika hushalls
ekonomiska forutsattningar och betalningsvilja for sitt boende gar det att
uppskatta hur amorteringskravet paverkar bostadspriserna. Framforallt ar det
hushall med begransade ekonomiska marginaler och hushall med en kort
planeringshorisont som kommer att efterfraga bostader i mindre utstrackning.
Sammantaget bedoms amorteringskravet leda till att den aggregerade
efterfragan pa bostader minskar med ungefar 5 procent. Vid ett oférandrat
utbud av &gda bostader &r det rimligt att forvanta sig att denna minskade
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efterfragan pa bostader far fullt genomslag i priserna, vilket darmed kan halla
tillbaka prisutvecklingen under nagra ar. Utbudet av dgda bostader kan dock
komma att minska nagot som en f6ljd av den lagre efterfragan. Darmed skulle
priseffekten sannolikt bli nagot lagre pa langre sikt. Dampade bostadspriser
innebar att den som redan ager en bostad far en lagre formogenhetsutveckling,
samtidigt som det blir billigare att kopa en bostad for den som flyttar och for
den som for forsta gangen tar sig in pa bostadsmarknaden. Sammantaget véantas
den lagre formogenhetsutvecklingen dampa konsumtionen nagot. Dampningen
i konsumtionen vantas vara som storst inom ett par ar da den uppgar till som
mest 0,5-1 procent jamfért med om inget krav infors.>*

Finansinspektionens amorteringskrav kommer att 6ka boendeutgifterna for
hogt belanade lantagare vilket bor ha en viss dampande effekt pa efterfragan pa
bostader. Eftersom de som kdper nyproducerade bostédder kan medges
undantag fran amorteringskravet under fem ar vantas emellertid inte
efterfrdgan pa nya bostader péverkas i nagon stérre utstrackning. Aven
efterfragan pa byggtjanster (till exempel renoveringar och ombyggnationer)
kan paverkas, i de fall dessa finansieras med hjélp av nya bolan.

3.2.3 Inlasningseffekter

Ett amorteringskrav som endast omfattar nya bolan skapar ofrankomligen en
viss inlasningseffekt pa bostadsmarknaden. Detta eftersom hushall som har
aldre bolan, i den man de bedémer att deras 6nskade konsumtionsniva Gver
tiden paverkas av amorteringskravet, inte valjer att flytta i samma utstrackning
som annars. Dessa hushall kan i viss man valja att inte byta bostad for att slippa
att omfattas av amorteringskravet. Sadana inlasningseffekter innebar en samre
rorlighet pa bostadsmarknaden och en samhallsekonomisk kostnad.
Finansinspektionen anser dock att denna effekt borde vara begransad och
dessutom kommer att minska dver tid, allt eftersom fler hushall flyttar och tar
nya bolan som omfattas av amorteringskravet. Inlasningseffekten skulle
undvikas om amorteringskravet aven omfattade redan ingangna laneavtal. Att
lata amorteringskravet omfatta redan ingangna laneavtal skulle dock inte vara
forenligt med dvergangsbestammelsen till andringen i LBF.

Inlasningseffekten borde vara starkast for hushall som planerar att flytta till ett
dyrare boende, eftersom det framst ar dessa hushall som kan véntas ha ett
behov av att belana sig hogt. Hushall som planerar att flytta till billigare
boenden borde i storre utstrackning kunna finansiera bostadskopet med eget
kapital snarare dn lanat kapital, &ven om lanebehov fortfarande kan finnas.

Aven hushall som koper nyproducerade bostider kan véntas f& minskade
incitament till att flytta. Det beror pa att dessa hushall kan medges undantag
fran amorteringskravet upp till fem ar sa lange de har kvar den nyproducerade
bostaden. Inom femarsperioden innebér en flytt till en bostad som inte ar

% Se Finansinspektionens promemoria ”Atgarder mot hushallens skuldséttning —
amorteringskrav”, Finansinspektionen Dnr 14-15503, f6r en mer detaljerad beskrivning av
Finansinspektionens uppskattningar. Berdkningarna &r baserade pa bolanedata for 2014.
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nyproducerad att de omfattas av amorteringskravet. Det kan kan minska deras
vilja att flytta vilket kan gora att rorligheten pa bostadsmarknaden minskar
nagot. Men eftersom undantaget &r begransat till de forsta fem aren bor denna
effekt vara begransad.

Amorteringar dkar hushallens boendeutgifter men ar i grunden ett sparande.
Det talar for att inlasningseffekten till f6ljd av amorteringskravet inte borde bli
lika stark som om amorteringar vore en kostnad. Inlasningseffekter handlar
namligen ofta om ett beteende som syftar till att undvika kostnader, till
exempel ett hushall som véljer att bo kvar i sin bostad for att undvika att betala
skatt pa realisationsvinsten nar det séljer bostaden. Eftersom amorteringar &r en
sorts sparande borde viljan hos hushallen att undvika att amortera vara
betydligt mindre an till exempel viljan att undvika att betala skatt.
Inlasningseffekten som uppstar till foljd av amorteringskravet blir sannolikt
starkast for hushall som i ursprungslaget endast sparar lite eller inget av sin
manadsinkomst och darmed maste avsta konsumtion snarare &n att byta
sparform om de skulle behdva amortera i hégre utstrdckning.

3.2.4 Begransade lanemojligheter

Finansinspektionens amorteringskrav kan innebéra att vissa lantagares
mojligheter att lana begransas. Det beror pa att okade amorteringar innebar
hogre manatliga boendeutgifter vilket kan paverka bolaneforetagens "kvar att
leva pa”-kalkyler. Dessa kalkyler anvands som en del av bolaneforetagens
kreditprovning och paverkar hur mycket en lantagare far lana. Hogre
boendeutgifter kan innebéra att lantagarna inte far lana lika mycket som om
boendeutgifterna vore lagre. Detta kan framforallt tankas paverka lantagare
som dr i behov av att belana sig hogt och behover ta bolan som ar stora i
forhallande till lantagarnas inkomster. Ett begransat laneutrymme kan darmed
innebara att vissa forstagangskopare far det svarare att ta sig in pa
bostadsmarknaden. Svenska Bankfdreningens tidigare
amorteringsrekommendationer har dock inneburit att hogt belanade lantagare i
nuldget redan amorterar i hog utstrackning. Det amorteringskrav som féljer av
foreskrifterna borde darfor endast innebéra marginellt minskade
lanemajligheter for dessa lantagare. Som redan namnts kan amorteringskravet
vantas ha en dampande effekt pa bostadspriserna vilket gynnar
forstagangskopare. Saledes ar det inte entydigt hur amorteringskravet kommer
att paverka forstagangskopares mojlighet att kopa bostad.

| stallet ar det sannolikt framst yngre storstadshushall som har varit etablerade
pa bostadsmarknaden i nagra ar och vill byta till ett dyrare boende, till exempel
till foljd av att de bildar familj, som kan uppleva en begransning av
lanemojligheterna till foljd av amorteringskravet. Sadana hushall har pa grund
av de senaste arens stigande bostadspriser ofta inget problem med att betala
kapitalinsats till sitt nya boende, och behdver darfor sallan lana upp till gransen
for bolanetaket. Darfor har de tidigare sannolikt inte amorterat i lika hog
utstrackning som hogre belanade hushall. Daremot kan de behdva ta stora lan i
forhallande till sina inkomster for att ha rad med ett storre boende om de vill bo
kvar i ett attraktivt omrade i en storstad. Det innebér, allt annat lika, att de
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I6pande laneutgifterna blir en storre bérda. Eftersom denna grupp av hushall
kan véntas behova 6ka sina amorteringar till f6ljd av amorteringskravet ar det
ocksa sannolikt att de kommer att uppleva en viss begransning 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 &n vad de annars skulle ha
valt.

En annan grupp hushall som kan paverkas av begransade lanemajligheter &r
egenforetagare som ar beroende av att belana sin bostad for att finansiera sitt
foretags etablering eller expansion.

Genom att jord- och skogsbruksfastigheter (lantbruksenheter) helt undantas
fran amorteringskravet bor det inte paverka denna typ av foretagande. Dessa
fastigheter bestar ofta till storsta delen av mark och byggnader som anvands i
naringsverksamheten men innehaller ofta aven en bostadsdel for
naringsidkaren. Genom att tillata undantag aven for bostadsdelen pa dessa
fastigheter uppstar en sarbehandling av hushall som bedriver jord- eller
skogsbruksverksamhet eftersom dessa oavsett belaningsgrad for bostaden kan
medges undantag fran amorteringskravet. Det kan innebéra att dessa hushall
over tid ar hogt belanade vilket kan innebéara en privatekonomisk risk och kan
gora dem kansliga for storningar. Eftersom det endast ror sig om ett begransat
antal hushall bedomer Finansinspektionen daremot inte att det bor paverka de
samhallsekonomiska riskerna i nagon storre utstrackning. Genom att jord- och
skogsbruksfastigheter undantas kan sadana fastigheter bli mer attraktiva, aven
for hushall som inte tanker bedriva jord- eller skogsbruksverksamhet. Det &r
darfor mojligt att en viss prispremie uppstar for dessa fastigheter. Det borde
framforallt gélla i de fall fastigheterna &r relativt sma och ligger i narheten av
stOrre stader.

3.2.5 Begransningar i hushallens valfrihet av sparformer

Ett amorteringskrav innebar en inskrankning av hushallens méjligheter att
sjalva valja sparform. For vissa hushall kommer det att innebéra att de
amorterar mer an vad de annars skulle ha gjort. Det kan innebdra att de minskar
sin konsumtion eller att de minskar sitt dvriga sparande. Fér hushall som
ersatter annat sparande med amorteringar till foljd av kravet kan den
sammantagna framtida avkastningen bli lagre &n vad den skulle bli utan ett
amorteringskrav. Det beror pa att bolanerantor, framforallt efter ranteavdrag,
generellt ar lagre an forvantad avkastning pa manga andra sparformer.
Samtidigt minskar dock aven risken i hushallens sparande eftersom véardet pa
annat sparande som aktier och fonder kan variera mycket. En amortering
innebar alltid en saker besparing i form av minskat bolan och minskade
réantebetalningar framdver medan sparande i andra sparformer generellt innebar
en mojlighet till hogre avkastning men ocksa en risk for forlust. Med hansyn
tagen till risken i olika sparformer, behdver amortering saledes inte vara en
samre sparform an ett mer riskfyllt sparande.

Andra sparformer an amorteringar har dock generellt den férdelen att pengarna
ar tillgangliga om de skulle behévas, till exempel vid ett inkomstbortfall. I ett
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sadant lage kan det vara svart for lantagare att fa nya lan motsvarande tidigare
gjorda amorteringar for att tillfalligt tdcka sina utgifter medan aktier eller
fonder kan séljas och pengar pa sparkonton kan tas ut. Darfor kan ett
amorteringskrav ¢ka somliga hushalls sarbarhet. Samtidigt kommer manga
hushall som for narvarande sparar lite att fa 6kad motstandskraft mot
stérningar genom 6kade amorteringar.

3.2.6 Okade laneutgifter minskar hushéllens marginaler

Amorteringskravet innebar att vissa hushall som tar 1an efter att kravet tratt i
kraft fr hogre manadsutgifter till féljd av hogre amorteringar. Aven om
utgifternas storlek ar kdanda nar de nya lanen tas kan ovantade forsamringar i
hushallets ekonomiska situation intraffa. De 6kade utgifterna som
amorteringskravet innebar kan, om hushallets ekonomiska férutsattninar
vasentligt forsamrats, innebara en betydande borda i sddana situationer. Det
finns en risk for att vissa lantagares manatliga boendeutgifter, pa grund av
amorteringskravet, blir sa hoga att de tvingas lamna sin bostad om de drabbas
av till exempel ett inkomstbortfall. Att tvingas flytta under sadana
omstandigheter kan vara en omstandlig process som ar forknippad med
kostnader och stor personlig osakerhet. For att undvika att hushallen blir
mindre motstandskraftiga mot stérningar kan bolaneféretagen darfor enligt
foreskrifterna medge att lantagare inte behdver amortera om det finns sérskilda
skal. Sadana undantag ska dock endast kunna gélla under en begransad period.
Dérefter ska lantagaren ateruppta sina amorteringar. Undantag kan dock
komma att beviljas under ett flertal ar om skélen kvarstar (jfr. avsnitt 2.6).

Bolaneforetagen ar redan i dag vana att hantera kunder som far ekonomiska
problem och kan medge tillfalliga uppehall med réante- och
amorteringsbetalningar. Genom att tillata mojlighet till undantag fran
amorteringskravet i sadana situationer ar Finansinspektionens avsikt att denna
mojlighet till flexibilitet ska finnas dven efter amorteringskravet tratt i kraft.

Att undantagsmajligheten ar begransad i tiden innebar att lantagare som
drabbas av varaktiga forsamringar i sina ekonomiska forutsattningar slutligen
kan behdva anpassa sin boendesituation. | dessa fall &r det dock tveksamt om
hushallet hade haft mojlighet att bo kvar dven utan amorteringskravet. Det &r
viktigt att bolaneforetagen har en dialog med sina lantagare om deras
langsiktiga ekonomiska situation. I de fall da Iantagaren drabbas av stérningar
och under en viss tid medges att avsta fran att amortera dr det sarskilt viktigt att
de langsiktiga ekonomiska forutsattningarna diskuteras. P4 sa satt underlattas
det for lantagarna att under den period da de inte amorterar 6vervaga om de vill
eller kommer att ha behov av att anpassa sin boendesituation framéver.

3.2.7 Undantaget for nyproduktion kan 6ka risken for att ursprunglig kdpare
gor en forlust

Mojligheten for den som forst forvarvar en nyproducerad bostad att beviljas
undantag fran amorteringskravet i upp till fem ar kan goéra nyproducerade
bostader mer attraktiva &n befintliga bostader. Betalningsviljan for
nyproducerade bostader kan darmed oka efter att kravet har inforts, vilket leder
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till att en prispremie skapas jamfort med befintliga bostéder. Det borde
framforallt galla for de hushall som har ett behov att belana sig hogt och
darmed skulle behdvt amortera om ingen undantagsmojlighet fanns. Eftersom
undantaget endast galler den som forst forvérvar en nyproducerad bostad kan
man inte forvanta sig att prispremien kvarstar vid en vidareforsaljning. Det
innebdr att den som koper en nyproducerad bostad I6per en storre risk att gora
en forlust vid en vidareforsaljning &n den som koper en befintlig bostad.

Det &r svart att pd forhand avgdra hur hog prispremien kommer att bli och
darmed hur stor risken &r for att den ursprungliga koparen inte far tillbaka sina
pengar vid en vidareférsaljning. Men risken bor vara mindre ju langre den
ursprungliga kdparen har kvar bostaden, om bostadspriserna dkar i takt med
inkomsterna. Att undantagsmoéjligheten ar tidsbegransad till fem ar borde ocksa
innebdra att prispremien blir 1agre &n den hade varit utan tidsbegransning.
Foreskrifterna innebér endast en majlighet och ingen skyldighet for bankerna
att bevilja undantag for hushall som koper nyproducerade bostader.
Prispremien och darmed risken for att en lantagare gor en forlust beror darfor
pa i vilken utstrackning som bankerna véljer att bevilja amorteringsfrihet for
hogt belanade hushall som kdper nyproducerade bostader. Eftersom sadana
hushall utgor en minst lika stor risk for bankerna som andra hushall kan
bankerna vantas vara restriktiva med att bevilja undantag. Effekterna av
undantaget bor darmed bli begrénsade.

3.3 Konsekvenser for Finansinspektionen

Finansinspektionen genomfor arligen en undersokning av nya bolan da bland
annat efterlevnaden av bolanetaket f6ljs upp och riskerna med hushallens
skuldséattning analyseras. Inom ramen for undersokningen far
Finansinspektionen &ven data som kan anvéndas for att félja upp i vilken
utstrackning ett amorteringskrav efterlevs. Aven om det kommer att krava
nagot mer resurser att folja upp amorteringskravet sa vantas darfor inte det
foreslagna kravet leda till nagra storre konsekvenser for Finansinspektionen.
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Bilaga 1 — Effekter for olika lantagargrupper

Utifran bolanedata fran 2015% har Finansinspektionen uppskattat hur den
foreslagna regleringen kan komma att paverka olika grupper av lantagare.
Uppskattningarna avser lantagare med nya bolan. Alla siffror avser genomsnitt
for respektive lantagargrupp.

Effekter for lantagare med olika belaningsgrader

Diagram 3 Andel som amorterar per belaningsgradsintervall

100% -
80% -
60% -
40% —
20% I I
0%

0-25% 25-50% 50-70% 70-85% over 85 % Totalt

Andel som amorterar utan krav m Andel som amorterar med krav

Diagram 4 Amortering som andel av l&n per beldningsgradsintervall

4% -

3% -

2%
i I I I
0% = - - —— —— — =

0-25% 25-50% 50-70% 70-85% Over 85 % Totalt

Amortering/skuld utan krav B Amotering/skuld med krav

% Se Finansinspektionens rapport “Den svenska boldnemarknaden”, 14 april 2016 fér en mer
utforlig beskrivning av datamaterialet.
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Diagram 5 Amortering som andel av inkomst per belaningsgradsintervall

10%

8%

6%

4% -
e B
0% . :

0-25% 25-50% 50-70% 70-85% over 85 % Totalt

Amortering/inkomst utan krav W Amortering/inkomst med krav
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Effekter for olika inkomstgrupper

Diagram 6 Andel som amorterar per inkomstdecil

100%

80%

60%

40%

20%

0%

(T

Totalt

Andel som amorterar utan krav H Andel som amorterar med krav

Diagram 7 Amortering som andel av lan per inkomstdecil

3%

2% |
1% -
0%

TTHRERTTT

Totalt

Amortering/skuld utan krav ® Amotering/skuld med krav

Diagram 8 Amortering som andel av inkomst per inkomstdecil

10% -

8% -

6%

4%

2%

0%

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Totalt

Amortering/inkomst utan krav m Amortering/inkomst med krav

% Inko
mellan

mstgrupperna ar inkomstdeciler dar grupp 1 ar hushall med manadsinkomster efter skatt
0-20 747 kr, grupp 2 mellan 20 747 —24 891 kr, grupp 3 mellan 24 891-29 850 kr,

grupp 4 mellan 29 850-35 383kr, grupp 5 mellan 35 383-40 070 kr, grupp 6 mellan 40 070-

44 360
mellan

kr, grupp 7 mellan 44 360-48 750 kr, grupp 8 mellan 44 360-48 750 kr, grupp 9
55 047-63 614 kr och grupp 10 mellan 63 614-1 431 100 kr.
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Effekter for olika aldersgrupper

Diagram 9 Andel som amorterar per aldersgrupp

100%
80% -
60% +— —
40%
20% —
0% .
upp till 30 50-65 Totalt
Andel som amorterar utan krav ® Andel som amorterar med krav

Diagram 10 Amortering som andel av lan per aldersgrupp

3%

2%

) I I I I l
0%

upp till 30 30-50 50-65 Totalt

Amortering/skuld utan krav m Amotering/skuld med krav

Diagram 11 Amortering som andel av inkomst per aldersgrupp

10%
8% -
- J J J j
upp till 30 30-50 50-65 Totalt
Amortering/inkomst utan krav B Amortering/inkomst med krav
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Effekter for olika regioner

Diagram 12 Andel som amorterar per region

100%

80%

60% - Ba—
40% +— — —
20% +— E—

0% - ‘ ‘ .
Storgdteborg Stormalmé  Storstockholm Ovriga landet Ovriga stora Totalt
stader

Andel som amorterar utan krav ® Andel som amorterar med krav

Diagram 13 Amortering som andel av 1&n per region

3% -
2%
0% - . ; ; : : :
Storgdteborg  Stormalmé  Storstockholm Ovriga landet  Ovriga stora Totalt
stader

Amortering/skuld utan krav m Amotering/skuld med krav

Diagram 14 Amortering som andel av inkomst per region

10%

8%

6% -

4%

2% -

0% ‘ T ‘ .

Storgdteborg Stormalmé  Storstockholm Ovriga landet  Ovriga stora Totalt
stader

Amortering/inkomst utan krav m 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%
Inga barn Barn Inga barn Barn
Ensamstaende Sambo ‘ Totalt
Andel som amorterar utan krav H Andel som amorterar med krav

Diagram 16 Amortering som andel av 1an for olika familjetyper

3%

2%

ddddd

Inga barn Barn Inga barn Barn

X

Ensamstdende ‘ Sambo Totalt

Amortering/skuld utan krav ~ ® Amotering/skuld med krav

Diagram 17 Amortering som andel av inkomst fér olika familjetyper

10%
6%
4%
2%
0%
Inga barn Barn Inga barn Barn
Ensamstdende ‘ Sambo Totalt

Amortering/inkomst utan krav B Amortering/inkomst med krav
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