2017-11-13 NS,

B ~
< -
Z. b~
- éO
P
NS

Fl Dnr 17-9236 Finansinspektionen
Box 7821
SE-103 97 Stockholm
[Brunnsgatan 3]
Tel +46 8 408 980 00
Fax +46 8 24 13 35
finansinspektionen@fi.se
www.fi.se

Kort motivering till Finansinspektionens stallningstagande

Finansinspektionen har under en foljd av ar argumenterat for att amorteringar
av hoga skulder ar ett naturligt inslag i en val fungerande kreditmarknad. For
att etablera detta som norm inférde Finansinspektionen ett amorteringskrav
2016. Kravet har fatt den avsedda effekten att hushallen tar nagot mindre 1an
och koéper nagot billigare bostader.

Det nuvarande amorteringskravet ar kopplat till lanets storlek i forhallande till
bostadens varde, pa samma satt som bolanetaket som Finansinspektionen
inforde 2010. Bolanetaket begransar nya bolan till 85 procent av bostadens
varde. Amorteringskravet kompletterar genom att bolan dver en viss
belaningsgrad maste amorteras i en foreskriven takt. Pa sa satt bygger
lantagaren Gver tid upp storre motstandskraft mot stérningar i den egna
ekonomin eller i samhé&llsekonomin.

Lika naturligt som att ett 1an inte far vara for stort i fornallande till bostadens
varde ar att lanet star i rimlig proportion till lantagarens inkomst. Parallellen till
ett bolanetak &r ett skuldkvotstak, som begransar lanet i forhallande till
lantagarens inkomst. Finansinspektionen har dvervagt att ta fram ett forslag till
en reglering med ett skuldkvotstak, men myndighetens analyser indikerar att ett
sadant tak i nuldget kan fa ogynnsamma bieffekter. Finansinspektionen har
darfor inte gatt vidare med ett sadant forslag.

Men faktum kvarstar att hoga skuldkvoter kan vara ett problem for enskilda
och fér samhallsekonomin. | ett 1age dar det &r ont om bostéder, rantorna ar
laga och priserna hoga kan hushall vara frestade att gora for stora ataganden.
Skuldkvoterna har ocksa fortsatt att stiga. Det gor att obalanserna pa kredit-
marknaden riskerar att vaxa, vilket kan hota stabiliten i samhéllsekonomin och
pa finansmarknaderna. Det ar en utveckling som behdver motverkas.
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Vissa menar att hushall med stora skulder inte &r sarbara. Normalt sanker ju
centralbanken sin styrranta nar ekonomin forsvagas, vilket gor att dessa hushall
far den storsta lattnaden i sina rantebetalningar. Da behover de inte minska sin
konsumtion. Men den mekanismen forutsatter att centralbanken har utrymme
att sanka styrrantan, vilket inte ar sjalvklart nar rantorna redan ar laga. Den
forutsatter ocksa att hushall med stora skulder fortsatter att konsumera nar
deras rantebetalningar minskar, vilket heller inte &r sjalvklart. Utvecklingen i
till exempel Storbritannien under finanskrisen visar att hushall med hoga
skuldkvoter forstarkte nedgangen i konsumtionen med 2 procentenheter, trots
att rantorna sanktes.

Dessutom fungerar saker och ting inte alltid normalt. De rantor som hushallen
moter kan stiga, dven om centralbanken sanker styrrantan. Och den 0kade
osakerheten i en kris kan i sig fa hogt belanade hushall att minska sin
konsumtion.

Finansinspektionen foreslar darfor ett skarpt amorteringskrav kopplat till
skuldkvoten. Kravet innebér att den som lanar mer &n 4,5 ganger brutto-
inkomsten maste amortera minst 1 procent av lanet varje ar (utéver vad som
foljer av det nuvarande amorteringskravet). Det ar en mjuk gréans genom att
den inte satter ett tak for skuldkvoten. I stallet innebar denna gréns att lantagare
med hog skuldkvot maste lagga in en amortering i sin boendekalkyl. P4 samma
séatt som det nuvarande amorteringskravet bor det skérpta kravet leda till att
hushall med hoga skuldkvoter tar nagot mindre lan och koper nagot billigare
bostader. De som lanar dver gransen maste gradvis minska skulden och darmed
den risk som skulden innebér.

Finansinspektionens berékningar indikerar att omkring 15 procent av nya
lantagare skulle beroras av det skarpta amorteringskravet i nulaget. Det skérpta
kravet innebar alltsa ingen dramatisk forandring, utan det ar fraga om att
bromsa upp den 6kning av skuldkvoterna som pagatt under en langre tid.
Fortsatter bostadspriserna att stiga, kommer fler att berdras. Stannar
prisuppgangen av blir det daremot farre. Kravet fungerar pa sa vis som ett slags
stabilisator.

Finansinspektionens berakningar visar ocksa att lanemajligheterna for hushall
med lagre inkomster inte paverkas av det skarpta amorteringskravet. | deras fall
staller bankerna i sina kreditprévningar krav som gor att de inte far lana sa
mycket som 4,5 ganger inkomsten. Darfor ar det inte framst unga
forstagangskopare och pensionarer med lagre inkomster som kommer att
omfattas av det skarpta amorteringskravet. | stallet ar det i forsta hand hushall
med goda inkomster som berdrs av kraven.

Att banker satter granser for hur stora lan ett hushall kan fa, i forhallande till
bostadens varde och hushallets inkomst, ar sjalvklart. Och att kraven och
kreditprévningen skarpts under senare ar ar sunt. Det finns hér anledning att
paminna om att den omsvéangningen har drivits pa genom Finansinspektionens
agerande. De faktiska atgarderna har varit viktiga, men dven den 6ppna
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diskussion som Finansinspektionen har fort om vad som behdver goras har
spelat roll for hur banker och lantagare agerar och tanker. Det nuvarande
amorteringskravet var ifragasatt innan det infordes. | dag ar amorteringar ett
sjalvklart element i bankernas och kundernas kalkyler och 6vervéganden.
Detsamma kan séagas om bolanetaket.

| den senaste tidens diskussion om laget pa bostadsmarknaden har daremot det
skarpta amorteringskravet kommit i centrum. Den uppmarksamheten kan inte
forklaras av kravets direkta effekter. | ett lage dar bankerna gér noggranna
kreditprovningar och satter en grans for skuldkvoten pa omkring 5 ganger
inkomsten ligger ingen dramatik i ett amorteringskrav pa 1 procent kopplat till
en grans pa 4,5 ganger inkomsten.

En forklaring till uppméarksamheten &r att arbetet med Finansinspektionens
forslag i tiden sammanfaller med dkad osékerhet om vart bostadspriserna ar pa
vdg. Aven om det an sa lange ror sig om ett fatal observationer finns det tecken
pa att priserna har stannat av och att de — framfor allt i storstaderna — kan ha
gatt ner nagot. Detta ar i sig inte 6verraskande. Att den uppatgaende trenden
forr eller senare kommer att avta ar uppenbart. Det finns en grans for hur
mycket hushallen kan och vill lana.

Om bostadspriserna stabiliseras, eller till och med gar ner nagot, ar det ocksa i
grunden sunt. Det ar gynnsamt bade for de hushall som vill in pa
bostadsmarknaden och fér samhéallsekonomin. Den aspekten fangas inte upp i
vare sig diskussionen om utvecklingen pa bostadsmarknaden eller i
remissvaren pa Finansinspektionens forslag om ett skarpt amorteringskrav,
sarskilt inte fran aktorer som gynnas av héga priser och fortsatt skuldtillvaxt.

Samtidigt maste man vara medveten om att det ocksa finns psykologiska
mekanismer i tillgangsmarknader. Farhagor om att priser ska falla kan i vissa
lagen bli sjalvuppfyllande. Och oro for att ett sk&rpt amorteringskrav kommer
att fa drastiska effekter kan i sa fall spela in, trots att sakskal talar emot.

| ett sadant lage &r det viktigt att utga fran fakta. Och fakta &r att kravet inte
paverkar sa stor andel av de nya lantagarna. Samt att rantorna ar lika laga,
hushallens betalningsférmaga ar lika stark som tidigare och svensk ekonomi
gar fortsatt lika bra. Det betyder att &ven om bostadspriserna skulle sjunka
finns det en betydande motstandskraft i ekonomin.

Det ar ocksa viktigt att i 6vrigt behalla sinnet for proportioner. Att langivare i
sin kreditprévning beaktar lantagarens inkomst ar en sjalvklarhet.
Finansinspektionen menar att det ocksa ar naturligt att lantagare med stora
skulder i forhallande till inkomsten amorterar. Pa sa satt ar ett amorteringskrav
kopplat till skuldkvoten en kodifiering av vad som bor gélla pa en val
fungerande kreditmarknad. Forslaget syftar till att inskéarpa en sadan ordning
och att sakerstélla att kreditprévningarna inte pa nytt bérjar luckras upp om
bostadspriserna fortsatter att stiga. | detta ligger, som namnts, ingen dramatik.
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Flera remissinstanser pekar pa att ett skarpt amorteringskrav inte &r den basta
atgarden for att minska riskerna med hushallens skulder. Finansinspektionen
har redan tidigare talat om behovet av en samlad politik for att dampa
utvecklingen pa kredit- och bostadsmarknaden. Det innebér att arbetet med
regler for att uppratthalla en sund kreditgivning behover kompletteras med
atgarder som skapar en béttre balans pa kredit- och bostadsmarknaderna.
Finansinspektionen skulle darfor valkomna exempelvis mindre generésa
ranteavdrag samt atgarder som framjar rorlighet och effektivare utnyttjande av
befintliga bostader.

| flertalet remissvar pa Finansinspektionens forslag till ett skérpt
amorteringskrav uttalas ocksa oro for fortsatt okade skulder och bostadspriser.
Aven de remissinstanser som avvisar eller ar skeptiska till ett skarpt
amorteringskrav uttrycker darmed stod for atgarder pa andra omraden. Det ar
gladjande, men paverkar inte i grunden Finansinspektionens 6vervagande.
Finansinspektionen kan inte bara vénta pa att nagot ska handa. Myndighetens
uppdrag &r att agera for att motverka de risker som upptrader. Och
Finansinspektionen beddmer att det basta verktyg som myndigheten forfogar
Over i detta lage ar ett skarpt amorteringskrav, enligt det forslag som nu laggs
fram till regeringen.
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