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Finansmarknadsavdelningen
Bankenheten

103 33 Stockholm

Promemorian amorteringskrav, Fi2015/4235

Finansinspektionen har fatt ovanstaende promemoria (forslaget) pa remiss och
lamnar foljande svar.

Inledningsvis (avsnitt 1) finns en sammanfattning av Finansinspektionens
synpunkter. Dérefter (avsnitt 2) lamnar Finansinspektionen sina synpunkter pa
bakgrunden till forslaget och till sist (avsnitt 3) kommenterar
Finansinspektionen den niarmare utformningen av forslaget.

1. Sammanfattning av Finansinspektionens synpunkter

I forslaget foreslas en ny bestimmelse om amorteringskrav i lagen (2004:297)
om bank- och finansieringsrorelse (LBF). Dartill foreslas ett bemyndigande for
regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer att meddela
foreskrifter om amorteringskravet. Finansinspektionen vilkomnar att de
rittsliga forutsittningarna att infora ett amorteringskrav fortydligas. Detta
sikerstiller att ett amorteringskrav kan inforas och att kravet, som far patagliga
direkta effekter pa hushall som tar nya bolan, har en demokratisk férankring.
Det dr lampligt att Finansinspektionen far i uppgift att utarbeta den detaljerade
regleringen av ett amorteringskrav eftersom Finansinspektionen 16pande
overvakar utvecklingen pa de finansiella marknaderna och pa kreditmarknaden.
Finansinspektionen ansvarar redan for merparten av regelverken som styr
kreditmarknaden och kreditinstituten i 6vrigt och det dr rimligt att detta ansvar
koordineras med uppgiften att narmare utforma kravet pa amortering av bolan.
Finansinspektionen har den expertis och den beredskap som krévs for att se till
att amorteringskravet, sett i ljuset av 6vrig reglering, utformas pa ett vil avvagt
sdtt. Dessa forhallanden talar for att det 4r mer dndamalsenligt att verlamna
den nédrmare regleringen av ett amorteringskrav till Finansinspektionen &n att
huvudsakligen genomftra kravet i lagstiftningen. Eftersom ett amorteringskrav
kan ha langtgaende effekter for enskilda hushall kan det vara rimligt att
regleringen ska godkénnas av regeringen.

Det finns anledning att komplettera Finansinspektionens dvergripande
bemyndiganden mot bakgrund av att Finansinspektionen fatt ett utokat
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uppdrag. Uppdraget omfattar ett ansvar for att motverka finansiella obalanser 1
syfte att stabilisera kreditmarknaden och samtidigt att beakta atgiardernas effekt
pa den ekonomiska utvecklingen. Med nuvarande bemyndiganden ir det dock,
under vissa forhallanden, oklart om Finansinspektionen har de bemyndiganden
som behovs for att kunna fullgora detta uppdrag. Aven om det ir bra att de
rittsliga forutsittningarna att infora ett amorteringskrav klargors vore det
olyckligt om det i en sddan situation skulle kvarsta osékerhet om
Finansinspektionens bemyndigande att vidta ytterligare atgirder. Det &dr darfor
angeldget att Finansinspektionens bemyndiganden i bredare bemirkelse ses
over och kompletteras pa ett sitt som sékerstiller att Finansinspektionen kan
utfora sitt uppdrag pa ett effektivt sitt.

Forslaget i promemorian innehéller vissa undantagsmojligheter fran
amorteringskravet. Finansinspektionens utgangspunkt ir att
undantagsmojligheterna innebir att kreditinstituten under vissa omstidndigheter
far bevilja undantag fran amorteringskravet. Undantagsmojligheterna bor alltsa
inte innebdra nagon skyldighet for kreditinstituten att medge att en lantagare
ska slippa amortera pa sitt bolan. Detta innebér enligt Finansinspektionen en
bade rimlig och flexibel reglering. Finansinspektionen uppfattar det som att
detta ocksa #r avsikten med forslaget.

Bland annat foreslas i promemorian att undantag ska vara mojliga for lan som
ges for forvirv av nyproducerade bostidder. Finansinspektionen anser att
riskerna med relativt hogt belanade hushall dr desamma oavsett om man
forvarvat en nyproducerad bostad eller en bostad fran befintligt bestand.
Utifran syftet med regleringen anser Finansinspektionen darfor att det &r
tveksamt om sadana undantag bor ges. Om undantag for nyproducerade
bostdder dnda ska vara mojligt bor det endast fa ges for den som ursprungligen
forvirvat bostaden och endast under begrinsad tid. Finansinspektionen anser
att en rimlig tidsgrins for undantaget ar fem ar.

Finansinspektionen delar forslagets utgangspunkt att hushall som drabbas av
forsamrade ekonomiska forutséttningar pa grund av till exempel dodsfall,
sjukdom eller arbetsloshet ska kunna beviljas undantag fran amorteringskravet.
Finansinspektionen tolkar forslaget som att saidana undantag, i linje med
Finansinspektionens forslag till foreskrifter om amorteringskrav, ska vara
tillfalliga och endast fa ges vid ovéntade forsdmringar i hushallets ekonomi, det
vill sdga inte for omstindigheter som foreligger nér bostaden forvirvas.
Kreditinstituten har stor erfarenhet av att hantera lantagare som hamnat i
ekonomiska problem och dirmed goda forutséttningar att kunna avgéra om
problemen &r av en sadan karaktér att en bolanetagare under en begriansad
period ska fa avsta fran att amortera.
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2. Bakgrunden till forslaget
2.1 Amorteringskrav i lag eller foreskrifter

Flera olika metoder &r tdnkbara nir det géller att infora ett amorteringskrav.
Det forslag som framfors 1 promemorian dr att en ny évergripande
lagbestimmelse om amorteringskrav fors in i 6 kap. LBF. Vidare foreslas att
regeringen, eller den myndighet som regeringen bestimmer, bemyndigas att
utforma och, efter regeringens medgivande, besluta den mer detaljerade
regleringen av amorteringskravet med beaktande av de motiv som kommer att
ges i en kommande proposition.

I promemorian diskuteras om en delegation till en myndighet, i det hér fallet
Finansinspektionen, dr mojlig i ljuset av regeringsformens regler om
normgivningsmakten. Finansinspektionen har ingen invindning mot den analys
som gors 1 promemorian och instimmer dérfor 1 att det 4r mojligt for riksdagen
att ge regeringen, eller den myndighet som regeringen bestimmer, behorighet
att besluta om foreskrifter med den mer detaljerade regleringen av
amorteringskravet.

En alternativ metod for att inféra amorteringskravet r att i huvudsak
genomfora regleringen genom lagstiftning. Eventuellt skulle denna kunna
kompletteras med myndighetsforeskrifter rorande tekniska detaljer. Denna
metod sdkerstiller att regleringen far en demokratisk forankring och ger
mojlighet till politiskt ansvarsutkrdavande, vilket kan vara betydelsefullt nir det
giller regler som direkt och i visentlig utstrickning paverkar enskilda hushalls
ekonomi och styr hushallens ekonomiska prioriteringar. Det finns emellertid
nackdelar med detta alternativ, bland annat att lagstiftningsprocessen kan
uppfattas som tidskrdvande. Detta kan vara problematiskt eftersom atgérder for
att motverka finansiella obalanser, vilket ett amorteringskrav syftar till, kan
behova inforas skyndsamt. Det beror pa att forvantningar pa ett
amorteringskrav och andra liknande atgirder som kan ha direkt paverkan pa
enskilda hushall kan leda till att hushalls beteenden fordndras. Osédkerhet om
framtida atgirder riskerar att skapa svara beslutssituationer for hushallen och
en vilja att forekomma framtida atgérder kan i vérsta fall leda till att de
obalanser som atgirderna syftar till att motverka istéllet forstarks. Det dr darfor
viktigt att skapa forutsittningar for en tydlig och skyndsam process.

Att 16pande analysera utvecklingen pa kreditmarknaden for att kunna bedoma
om obalanser uppkommer och att ta stéllning till nir och vilka atgédrder som
behover vidtas, eller om redan genomforda atgiarder behover justeras, ar relativt
tidskrdavande och komplexa uppgifter. Ofta finns dven ett behov att viga in
andra regler som paverkar kreditmarknaden. Finansinspektionen bestimmer
inom vissa ramar kapitalkrav for de finansiella foretagen, krav som kan
samverka med eller motverka de syften som ett amorteringskrav har. Det finns
ocksa andra atgirder som kan vidtas som kan ha effekter som bidrar till att
motverka obalanser men som dven kan ha motsatt effekt. Detta innebér
sammantaget att det dr lampligt att samla uppgiften att vidta atgirder hos
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samma instans. Den ndrmare utformningen av ett amorteringskrav kan ocksa
forutsitta en konkret och detaljerad kunskap om bolaneforetagen och
kreditgivningsprocessen. Det kan ifragasittas om lagstiftningsprocessen ir en
lamplig vag att ga for att fullgora dessa uppgifter. Sedvanlig lagstiftning kan
alltsa i vissa fall passa illa som instrument for att komma tillriatta med
obalanser pa kreditmarknaden.

Finansinspektionen har den expertis och den beredskap som krivs for att pa ett
metodiskt och vil avvigt sitt fullgdra de ovan angivna uppgifterna.
Finansinspektionen overvakar 16pande utvecklingen pa de finansiella
marknaderna och pa kreditmarknaden och ansvarar redan fér merparten av
regelverken som styr kreditmarknaden och kreditinstituten 1 ovrigt.
Finansinspektionen har saledes den nodviandiga kompetensen for att utvirdera
vilka atgirder som dr mest limpliga for att motverka finansiella obalanser, nir
de bor vidtas och hur de bor utformas givet 6vriga regelverk pa
kreditmarknadsomradet. Dessa forhédllanden talar for att det &r mer
andamalsenligt att 6verlimna den ndrmare regleringen av ett amorteringskrav
till Finansinspektionen dn att huvudsakligen genomfora kravet i lagstiftningen.

Finansinspektionens uppfattning ir alltsa att det réttsligt sett star lagstiftaren
fritt att vélja pa vilket sitt ett amorteringskrav ska genomforas.
Finansinspektionen har ingen invindning mot den beddmning om hur
atgidrderna ska genomf6ras som framgar av promemorian.

2.2 Finansinspektionens uppdrag och bemyndigande

Finansinspektionen har fatt i uppdrag att ansvara for den sa kallade
makrotillsynen. Uppdraget omfattar att arbeta for att det finansiella

systemet dr stabilt och priaglas av ett hogt fortroende men dven ett ansvar for att
motverka finansiella obalanser i syfte att stabilisera kreditmarknaden och
samtidigt att beakta atgédrdernas effekt pa den ekonomiska utvecklingen. Det
var i syfte att fullgdra uppdraget att motverka finansiella obalanser som
Finansinspektionen den 11 mars 2015 remitterade ett forslag till foreskrifter om
amorteringskrav. Finansinspektionen har i dagsliget bemyndiganden att vidta
de atgirder som behdvs for att sikerstilla att banker och andra kreditinstitut har
en god soliditet och riskhantering samt att kreditinstitutens rorelse dr sund.
Finansinspektionen beddomde att den s.k. sundhetsregeln, mot bakgrund av
Finansinspektionens nya uppdrag, dven grundar en ritt for Finansinspektionen
att genom ett amorteringskrav motverka finansiella obalanser. Vissa
remissinstanser, bland andra Kammarritten i Jonkoping, ifragasatte emellertid
om Finansinspektionen har ett bemyndigande att infora ett amorteringskrav pa
de grunder som Finansinspektionen aberopade i sin remisspromemoria. Mot
bakgrund av det oklara rattslaget beslutade Finansinspektionen att inte ga
vidare med det fortsatta regelarbetet. Finansinspektionen vilkomnar dirfor att
de rittsliga forutsidttningarna att infora ett amorteringskrav fortydligas.

Enligt forslaget far regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
meddela foreskrifter om vilka atgirder ett kreditinstitut ska vidta for att
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uppfylla den foreslagna lagbestimmelsen om amorteringskrav. Detta
bemyndigande ir alltsa specifikt utformat for foreskrifter om ett
amorteringskrav. For att kunna fullgoéra uppdraget att hantera finansiella
obalanser dr det emellertid tinkbart att Finansinspektionen i framtiden dven
behover vidta andra typer av atgirder #n ett amorteringskrav. Det kan till
exempel handla om nagon form av begriansning av lanens eller
lanebetalningarnas storlek i forhdllande till 1antagarens inkomster eller en
begrinsning av lan i utlindsk valuta. Andra atgirder kan ocksa komma ifraga.
Aven om det ir bra att de rittsliga forutsittningarna att infora ett
amorteringskrav klargors vore det olyckligt om det i en sadan situation skulle
kvarsta osidkerhet om Finansinspektionens bemyndigande att vidta andra
atgérder. Det adr déarfor andamalsenligt att generellt sett komplettera
Finansinspektionens bemyndiganden i syfte att tydliggora forutséttningarna for
Finansinspektionen att fullgora sitt uppdrag att motverka finansiella obalanser.

Mot den bakgrunden anser Finansinspektionen att fragan om bemyndiganden
for Finansinspektionen behover hanteras med en bredare ansats. Det som borde
fortydligas dr att Finansinspektionen far vidta de atgidrder som behovs for att
motverka finansiella obalanser som hotar den makroekonomiska stabiliteten
och den reala ekonomin och att sddana atgirder far vidtas dven utan att
fortroendet for de finansiella foretagens dverlevnad dr hotad eller att de
finansiella foretagens soliditet eller riskhantering idr bristfallig.

Ett tydligt bemyndigande for Finansinspektionen kan vara viktigt inte minst i
de fall dér ett skyndsamt agerande behovs. Om rittsldget inte hade varit osédkert
hade till exempel ett amorteringskrav kunnat vara i kraft redan idag. Det vore
olyckligt om framtida atgdrder for att motverka finansiella obalanser skulle
forsenas p.g.a. att Finansinspektionens bemyndiganden dr otydliga. En
utdragen process for att fa atgiarder pa plats riskerar att skapa en langvarig
osdkerhet bland lantagare och langivare om de framtida forutsittningarna,
vilket kan ge upphov till beteenden som forstiarker de problem som atgédrderna
syftar till att motverka. Finansinspektionen anser att det dr angelidget att
Finansinspektionens bemyndiganden ses dver och att detta gors skyndsamt.

Finansinspektionen vill understryka att det arbete rorande bredare
bemyndiganden som Finansinspektionen anser dr nddvéndigt inte bor fordroja
det nu aktuella lagstiftningsédrendet.

2.3 Regeringens medgivande till foreskrifter fran Finansinspektionen

Enligt forslaget finns det skél for regeringen att vid en delegering av rétten att
meddela foreskrifter om amorteringskrav till Finansinspektionen, infora ett
krav pa att Finansinspektionen ska inhdmta regeringens medgivande innan
foreskrifterna beslutas. Anledningen dr enligt forslaget de potentiellt betydande
makroekonomiska effekterna av ett amorteringskrav och att det darfor &r
viktigt att atgarden dr vil avviagd bade nér det giller utformning och val av
tidpunkt for inforande. Enligt forslaget 4r makrotillsynsverktyg, sasom ett
amorteringskrav, kraftfulla instrument med stor potentiell paverkan pa svensk
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ekonomi och de offentliga finanserna. Forslaget hdnvisar till 2 § forordningen
(2014:570) om regeringens medgivande till beslut om vissa foreskrifter enligt
vilken en forvaltningsmyndighet, innan den beslutar om foreskrifter, ska
inhdmta regeringens medgivande om foreskrifterna vid tillampningen kan fa
sadana effekter pa kostnader for staten, kommuner eller landsting som inte &r
ovisentliga.

Finansinspektionen har enligt den av regeringen beslutade instruktionen fatt i
uppdrag att motverka finansiella obalanser i syfte att stabilisera
kreditmarknaden. Ett amorteringskrav, liksom andra tinkbara atgiarder som kan
behovas for att motverka finansiella obalanser, kan ha langtgaende effekter for
enskilda hushall. Med sadana effekter avser Finansinspektionen de atgérder
som far direkta konsekvenser for samtliga berorda hushall. Amorteringskravet
har tveklost langtgaende effekter for ett enskilt hushall eftersom det styr hur
mycket hushallet ska sétta av for att nedbringa skulden, vilket inverkar pa
hushéllets utrymme att anvinda sina pengar till annat sparande eller till
konsumtion. I de fall da Finansinspektionens atgirder kan ha sadana effekter
kan det, 1 ljuset av den diskussion som Finansinspektionen for ovan 1 avsnitt
2.1, vara rimligt att atgdrderna ska godkédnnas av regeringen innan de beslutas.

Det dr dock langtifran alla makrotillsynsatgiarder som dr inriktade pa att ge
langtgaende direkta effekter for enskilda hushall. Nar Finansinspektionen till
exempel stiller krav pa kreditinstituten att ha vissa kapitalbuffertar far detta
inga direkta konsekvenser pa hushallen. Buffertkraven har en indirekt och
generellt sett mer svarberdknad paverkan pa de ekonomiska forutsittningarna
for enskilda hushall. Vissa atgirder, inte minst de olika kraven pa att foretagen
ska halla en viss ldgsta niva pa sina kapitalbuffertar, motiveras av
makrotillsynsbehov och har till sin natur stora tdnkbara samhillsekonomiska
effekter. Trots det har riksdag och regering gett Finansinspektionen uppgiften
att bestimma buffertkraven utan att behova begira regeringens medgivande.
Nir det giller de tillkommande makrotillsynsmotiverade komponenterna av de
sa kallade pelare 2-kraven &r det till och med uttryckligen forbjudet for
regeringen att paverka Finansinspektionens stillningstaganden eftersom dessa
utgdr myndighetsutdvning mot enskild. Dirfor vore det ologiskt med en
generell instruktion for Finansinspektionen att alla makrotillsynsatgérder eller
atgédrder som syftar till att motverka finansiella obalanser ska understillas
regeringens godkédnnande.

Vidare ligger det redan idag pa Finansinspektionen att beakta eventuella
atgirders effekt pa den ekonomiska utvecklingen. Detta foljer av
Finansinspektionens uppdrag att motverka finansiella obalanser i syfte att
stabilisera kreditmarknaden. Nér Finansinspektionen planerar och genomfor
makrotillsynsatgirder sa gors naturligtvis en utvirdering och bedomning av
atgidrdernas forvintade effekter och konsekvenser.

Foreskrifter kan komma att behdva dndras 6ver tid och sa dven de tinkta
foreskrifterna om amorteringskrav. Ett bemyndigande att foreskriva innefattar
dven ett bemyndigande att @ndra beslutade foreskrifter. Det dr dock enligt
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Finansinspektionens mening oklart om kravet pa medgivande fran regeringen
innan foreskrifterna beslutas dven géller vid dndring i befintliga foreskrifter.
Finansinspektionen onskar att detta fortydligas. En rimlig utgangspunkt &r att
kravet pa medgivande dven giller forandringar i kommande foreskrifter, men
Finansinspektionen vill framhalla att det bor G6vervigas om dndringar av mer
teknisk karaktir inte ska fordra sérskilt medgivande.

2.4 Hushallens skuldsdttning och amorteringsbeteende

Finansinspektionen delar i allt visentligt forslagets syn pa hushallens
skuldsittning och amorteringsbeteende. En hog skuldséttning innebdr inte bara
en sarbarhet for fallande bostadspriser utan kan dven skapa problem vid andra
typer av storningar sa som inkomstbortfall, allmént fallande fortroende for
ekonomin eller hogre rintor. Aven vid sidana stérningar finns en risk att hogt
skuldsatta hushall gor kraftiga anpassningar av sin konsumtion, vilket kan fa
allvarliga makroekonomiska konsekvenser. Finansinspektionen bedomer att de
hogst belanade hushallen dr de som dr mest kédnsliga och ddrmed utgor den
storsta risken. Denna grupp har vuxit de senaste aren. Det har forvisso dven
amorteringarna bland dessa hushall gjort, bland annat till foljd av Svenska
bankforeningens tidigare rekommendation om amorteringar. Denna
rekommendation har dock dragits tillbaka. Utan ett sadant atagande ser darfor
Finansinspektionen en risk for att ldttnader i amorteringsvillkoren pa nytt blir
ett viktigt konkurrensmedel for bolaneforetagen. Enskilda foretag kan
nidmligen inte forvéntas fullt ut ta hdnsyn till de samhéllsekonomiska risker
som hogt belanade hushall utgor.

Enligt forslaget ska kreditinstituten, nir de ldmnar bolan, tillimpa villkor som i
fraga om aterbetalning &r forenliga med en sund amorteringskultur och som
inte bidrar till alltfér hog skuldsittning hos hushéllen. Begreppen sund
amorteringskultur” och alltfér hog skuldséttning” dr otydliga och ger inte
tillracklig viagledning. Finansinspektionen foreslar dérfor att referenserna till
dessa begrepp bor tas bort fran motiveringen till férslaget och fran den
foreslagna bestammelsen 1 6 kap. 3 b § LBF. Hog skuldsittning hos enskilda
hushall &r vid vissa tillfdllen i livscykeln nédvéndigt och inget som i sig ska
forhindras. Det viktiga i sammanhanget &r att kreditgivningen och
skuldsittningen inte bidrar till att bygga upp finansiella obalanser som riskerar
att korrigeras vid negativa storningar och diarmed skapa eller forstirka
konjunkturnedgangar. Den foreslagna bestimmelsen bor dérfor hellre utformas
sa att den stimmer 6verens med motivet att ett amorteringskrav syftar till att
motverka finansiella obalanser som hotar den makroekonomiska stabiliteten
och den reala ekonomin.

Finansinspektionen konstaterar att forslaget inte anger konsumentskydd som ett
bakomliggande syfte till den foreslagna bestimmelsen. Finansinspektionen
forklarar i avsnitt 3.2 vilka konsekvenser detta kan fa.
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2.5 Boldnedirektivet och betinkandet Stirkt konsumentskydd pa
bolanemarknaden (SOU 2015:40)

I forslaget nimns det sa kallade bolanedirektivet.' I februari 2014 beslutade
regeringen att utse en sirskild utredare att foresla hur detta direktiv ska
genomforas i svensk ritt och att Gvervéga vissa andra néraliggande fragor,
bland annat atgirder for att 6ka konsumenternas insyn i hur bolanerzntan
bestdms och for att frimja en sund amorteringskultur. Utredningen avslutade
sitt uppdrag i mars 2015 och dverlamnade da betinkandet ”Stérkt
konsumentskydd pa bolanemarknaden” (SOU 2015:40). Betdnkandet har
betydelse for inforandet av ett amorteringskrav framforallt eftersom det i detta
dels foreslas en ny lag om kreditgivare och kreditférmedlare av bostadskrediter
(se vidare om detta i avsnitt 3.2) och dels eftersom det foreslas ett krav pa att
uppritta s.k. individuella amorteringsplaner.

Enligt betinkandet ska en nédringsidkare senast nér ett bindande erbjudande om
en bostadskredit 1imnas fora en diskussion med konsumenten om amortering
och i anslutning till det lagga fram ett forslag till en individuellt anpassad
amorteringsplan. Amorteringsplanen ska ligga i konsumentens langsiktiga
intresse. Finansinspektionen &r positiv till forslaget om individuella
amorteringsplaner men anser att det dr otillrackligt for att hantera riskerna med
hushéllens skuldséttning. Finansinspektionen delar bedomningen att forslaget
om individuella amorteringsplaner kan samverka med ett amorteringskrav, dir
amorteringskravet utgoér en naturlig nedre grins for amorteringarnas storlek
och den foreslagna amorteringsplanen kan innebira en snabbare amortering om
detta ligger i konsumentens langsiktiga intresse.

3. Forslag till ny bestimmelse om krav pa amortering av nya bolan
3.1 Bestidmmelsens placering

Placeringen av den foreslagna bestammelsen i 6 kap. LBF ir inte helt naturlig.
I detta kapitel finns 6vergripande bestimmelser om rorelsen i institut. Den
foreslagna bestimmelsen &r inte nagon overgripande bestimmelse utan handlar
om specifika villkor for en enskild produkt som instituten erbjuder. En mer
naturlig placering av bestimmelsen &r i 8 kap. LBF, till exempel som en ny 8
kap. 7 § LBF.

3.2 Vilka foretag kommer att omfattas av forslaget
Placeringen av den nya bestimmelsen i LBF paverkar vilka foretag som

kommer att omfattas av amorteringskravet. LBF dr en lag som omfattar
kreditinstitut, dvs. banker och kreditmarknadsforetag. Detta innebér att det bara

' Europaparlamentets och radets direktiv 2014/17/EU av den 4 februari 2014 om
konsumentkreditavtal som avser bostadsfastighet och om dndring av direktiven 2008/48/EG
och 2013/36/EU och férordning [EU] nr 1093/2010.
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ar krediter som limnas av kreditinstitut som kommer att omfattas av
amorteringskravet.

Krediter som &r forenade med pantritt i till exempel fast egendom eller
bostadsritt kan dock ldmnas av fler foretag dn de som omfattas av LBF. Sddana
krediter kan till exempel ldmnas av de foretag som omfattas av lagen
(2014:275) om viss verksamhet med konsumentkrediter. Eftersom dessa
foretag enbart star for en forsumbar del av marknaden finns det enligt forslaget
inte skil att lata amorteringskravet omfatta krediter som ldamnas av dem.
Finansinspektionen delar bedomningen att dessa foretag i dagsliaget star for en
forsumbar del av marknaden. Det dr dock oklart hur deras kreditgivning
kommer att utvecklas i framtiden.

Som nidmnts i avsnitt 2.5 har det i betinkandet Stirkt konsumentskydd pa
bolanemarknaden foreslagits en ny naringsrittslig lag om kreditgivare och
kreditformedlare av bolan. Den ska gilla for yrkesmissig verksamhet med
kreditgivning, kreditférmedling och radgivning i fraga om bostadskrediter till
konsumenter. Lagen foreslas ocksa innehalla krav pa kreditgivares och
kreditformedlares verksamhet nér det géller bl.a. erséttningssystemen 1
foretagen, kunskap och kompetens hos personal och ledning samt standarder
for vérdering av en bostad som ska stillas som sikerhet for ett 1an. For att driva
verksamhet enligt den nya lagen ska det krivas tillstand av Finansinspektionen.
Foretagen som ska omfattas av lagen kommer att sta under tillsyn av
Finansinspektionen, som kommer att kunna ingripa med sanktioner vid
misskotsamhet.

Som Finansinspektionen uppfattar utredningen kommer sa kallade
bostadskrediter bara att fa 1amnas av kreditinstitut (vilka alltsa har tillstand
enligt LBF) och av foretag som har tillstand enligt den foreslagna lagen om
kreditgivare och kreditformedlare av bolan. Som Finansinspektionen forstar det
kommer detta innebira att de foretag som omfattas av lagen (2014:275) om
viss verksamhet med konsumentkrediter inte ldngre far Iimna krediter mot
sdkerhet 1 pant i en bostad.

Den nya lagen (om kreditgivare och kreditformedlare av bolan) ska generellt
sett inte gilla for svenska och utlindska banker och andra kreditinstitut som
bedriver verksamhet i enlighet med LBF. Kreditinstituten kommer dock att
vara skyldiga att tillampa den nya lagens bestimmelser rorande
ersdttningssystem, kunskap och kompetens samt bostadsvirdering i sin
verksamhet med bolan. Den nya lagen foreslas dock inte innehalla nagot krav
pa amortering av bolan. Om utredningens forslag genomfors kommer det alltsa,
nir det giller amorteringskrav, att finnas en skillnad mellan LBF och den nya
lagen och foljaktligen mellan kreditinstitut och de nya bolaneforetagen. Foretag
som kommer att bedriva verksamhet enligt den nya lagen kommer inte att
omfattas av ett amorteringskrav medan foretag som bedriver rorelse enligt LBF
kommer att omfattas av ett sadant krav.

NS
A"’v’\ P

AN A4y,

<

NS

&

4
or1d



FI Dnr 15-12363

Fragan &r vad konsekvenserna av detta kommer att bli. En risk dr att foretag
som vill lamna bolan viljer att bedriva sin rorelse enligt den nya lagen i stéllet
for enligt LBF och dirigenom undgér kravet pa amortering av bolén. Aven om
kreditinstituten i dagsldaget star for nastan all bostadsutlaning dr det inte
otdnkbart att de foretag som far tillstand enligt den nya lagen i framtiden
kommer att bedriva en verksamhet som &r vésentlig. Detta riskerar att minska
effekten av och fortroendet for det amorteringskrav som nu foreslas.
Finansinspektionen anser darfor att det bor sikerstillas att &ven de bolan som
ldmnas av foretag som omfattas av den foreslagna nya lagen omfattas av ett
amorteringskrav.

I forslaget anfors inte konsumentskydd som ett bakomliggande skél for den nya
bestimmelsen om amorteringskrav. Fragan om en regel har ett delvis
konsumentskyddande syfte eller inte paverkar vilka foretag som omfattas av
regeln. For utldndska foretag som driver verksamhet i1 Sverige (antingen genom
att etablera filial hir eller genom griansoverskridande verksamhet) giller att
deras verksambhet i huvudsak faller under hemlandets regler. Utgangspunkten
ar dock att foreskrifter som utfardats 1 Sverige till skydd for inséttare,
konsumenter och betalningssystemet som sadant ska gilla for alla i Sverige
verksamma aktorer. Av denna anledning kan bland annat den sa kallade
sundhetsregeln, som har ett delvis konsumentskyddande syfte, tillimpas pa
utldndska foretags verksamhet i vissa fall.

Finansinspektionen anser att ett amorteringskrav framforallt 4r motiverat av
hénsyn till behovet av att motverka finansiella obalanser och risken for att
dessa underminerar det allménna fortroendet for det finansiella systemets
formaga att bidra till en stabil och gynnsam samhéllsutveckling.
Finansinspektionen ansag i sitt forslag dock dven att amorteringskravet i
forlangningen kan ha ett konsumentskyddade syfte. Mot den bakgrunden var
Finansinspektionens bedomning att amorteringskravet dven skulle gélla for
utldndska foretags verksamhet i Sverige.

Sasom lagforslaget dr motiverat finns en risk for att bestimmelsen, och de
eventuella foreskrifter som genomfors med stod av bestimmelsen, inte kommer
att vara tillimplig pa utldndska foretags verksamhet hir i Sverige. De utldndska
foretagens verksamhet i Sverige dr inte ovidsentlig och kan komma att bli @nnu
mer omfattande. Om dessa inte behover stilla krav pa amortering av bolan,
som svenska kreditinstitut foreslas behova gora, kan de fa en konkurrensférdel
gentemot de svenska foretagen. Det finns alltsa en risk att bolanetagare skulle
ansoka om bolan hos de utlindska kreditinstituten som dr verksamma hér i
syfte att undvika att amortera pa sina bolan.

3.3 Krediter som kommer att omfattas av amorteringskravet
Syftet med forslaget dr att amorteringskravet ska omfatta bolan till enskilda
personer. Finansinspektionen utgar fran att detta avser bade fysiska och

juridiska personer. Detta anser Finansinspektionen &r bra eftersom sadana
krediter som ldmnas till bolag 1 syfte att bolagets dgare ska kunna bo i en
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bostad som forvirvas av bolaget bor omfattas av ett amorteringskrav. Den
foreslagna bestimmelsen bor alltsa inte begrinsas till att bara avse
konsumenter. Vidare bor regleringen fanga de krediter som lamnas for forvirv
av lantbruks- och skogsfastigheter pa vilka det finns en bostad. I dessa fall bor
lan som hénfor sig till bostadsdelen av sadana fastigheter omfattas av
amorteringskravet. I forslaget behover detta dock tydliggoras.

Finansinspektionen delar uppfattningen att ett amorteringskrav bor omfatta
krediter som ldmnas mot sdkerhet 1 form av pant 1 bostad. Forslaget till ny
bestaimmelse i LBF har dock formulerats sa att den ska gilla for kreditinstitut
som till enskilda personer lamnar krediter som &r férenade med pantritt i fast
egendom, tomtritt, bostadsritt eller liknande ritt, eller som &r forenade med
motsvarande ritt i byggnad som inte hor till fastighet. Denna formulering torde
enligt Finansinspektionens bedomning fanga de bolan som kreditinstituten
ldmnar men skulle dven kunna anses omfatta andra typer av krediter.

Det #dr namligen inte bara bolan som #r férenade med pantriitt i till exempel fast
egendom. Aven andra lintagare #n bostadskopare, till exempel fastighetsbolag,
pantsitter fast egendom som sikerhet for en kredit. Den foreslagna
bestimmelsen i LBF skulle alltsa kunna tolkas sa att de krediter som ldmnas till
fastighetsbolag som forvirvar kommersiella fastigheter mot sikerhet 1 pant 1
fastigheten omfattas av amorteringskravet. Aven om det ir tydligt att syftet
med forslaget &r att amorteringskravet ska omfatta bolan &r det olyckligt om
lagbestimmelsen i sig inte ger uttryck for detta syfte utan kan forstas pa ett
annat sétt.

Finansinspektionen foreslar att den nya bestimmelsen i LBF ska formuleras pa
motsvarande sitt som Finansinspektionens remissforslag daterat den 11 mars
2015. Enligt detta forslag géller amorteringskravet for krediter som ldmnats
mot sédkerhet 1 form av pant i en bostad. En bostad anges i forslaget vara en
fastighet eller tomtritt som dr avsedd for bostadsdndamal for en eller tva
familjer och bostadsritt eller dgarldgenhet som dr avsedd for bostadsdndamal.
Kravet riktas ddrmed uttryckligen mot bolan.

3.4 Undantagsmaojligheterna

Enligt forslaget bor lantagare i vissa situationer kunna undantas fran kravet pa
att amortera pa bolan. I forslaget anges vissa situationer i vilka undantag fran
kravet pa att amortera bor gilla. Enligt forslaget kan det inte heller uteslutas att
undantagen fran amorteringskravet 6ver tid maste omprovas till exempel pa
grund av yttre omstindigheter som inte forelag vid den tidpunkt da undantagen
infordes. I forslaget dr det emellertid inte helt tydligt om syftet &r att undantag
ska ges i vissa situationer eller om avsikten &r att kreditinstituten far bevilja
undantag, om de bedomer att det dr lampligt. I Finansinspektionens forslag fran
varen 2015 var utgangspunkten var att ett bolaneforetag far medge att en
bolanetagare inte amorterar under en begrinsad tid. Utgangspunkten att
kreditinstituten i vissa omstindigheter far bevilja undantag fran
amorteringskravet innebér enligt Finansinspektionen en bade rimlig och
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flexibel reglering. Finansinspektionen uppfattar det som att detta ocksa &r
avsikten med forslaget. Kreditinstituten har stor erfarenhet av att hantera
lantagare som hamnat i ekonomiska problem och har ddrmed goda
forutséttningar att kunna avgéra om problemen &r av en sadan karaktér att en
bolanetagare under en begrinsad period ska fa avsta fran att amortera.

Till de fall ndr undantag fran amortering kan behovas hor enligt forslaget de
situationer som kan innebira att ett hushalls ekonomiska forutséttningar
forsamras, till exempel nérstaendes dodsfall, arbetsloshet, sjukdom eller
skilsméssa. Finansinspektionens delar forslagets utgangspunkt att sadana
undantagsmojligheter behdvs och Finansinspektionens forslag till foreskrifter
inneholl liknande undantagsmdojligheter.

Enligt Finansinspektionens forslag till foreskrifter om amorteringskrav var
utgangspunkten att liknande omsténdigheter som foreligger nir bostaden
forvirvas och ett nytt lan lamnas inte skulle kunna berittiga till ett undantag.
Istdllet var Finansinspektionens utgangspunkt att de omstindigheter som kan
berittiga till undantag intriffar efter att ett bolan lamnats och alltsa inte finns
ndr lanet beviljas. Syftet med undantagen i Finansinspektionens forslag var att
mildra konsekvenserna for enskilda lantagare vid ovéntade forsdmringar av
deras ekonomiska forutséttningar efter det att lanen tagits. Dessa undantag
omfattade inte omstindigheter som &r kiinda redan nér krediten upptas.
Finansinspektionen uppfattar det som att detta dr avsikten dven i det forslag
som nu lagts fram.

Finansinspektionens forslag var vidare att, aven om de @ndrade forutséttningar
som lantagare kan drabbas av kan vara av permanent karaktér, ska undantag
fran ett amorteringskrav endast vara tillfalliga och regelbundet utvérderas av
langivaren. Undantagen syftade alltsa till att hantera oférutsedda storningar och
inte till att underlatta skuldsittning for hushall som permanent har svaga
kassafloden. Syftet med amorteringskravet dr att minska de makroekonomiska
riskerna med relativt hogt belanade hushall. Att tillata hogt belanade hushall att
fa permanenta undantag fran amorteringskravet skulle motverka detta.
Finansinspektionens forslag var emellertid att undantag bor kunna beviljas
under ett flertal ar beroende pa hushallets situation och om skélen kvarstar.
Forslaget preciserar inte huruvida undantag ska kunna vara permanenta eller
tillfalliga. Finansinspektionen uppfattar det som att avsikten med forslaget
overensstimmer med Finansinspektionens forslag.

Enligt forslaget bor vissa hushall med nya bostadslan kunna undantas fran ett
amorteringskrav. Sadana undantag foreslas gilla for kop av nyproducerade
bostdder. Syftet med detta dr att undvika att nyproduktionen av bostidder
paverkas negativt av amorteringskravet. Mot bakgrund av att syftet med
forslaget dr att motverka en uppbyggnad av obalanser pa kreditmarknaden
anser Finansinspektionen emellertid inte att det finns skl att sdrbehandla
krediter som lamnas i samband med att lantagarna forvirvar nyproducerade
bostédder. Det beror pa att Finansinspektionen bedomer att de hushall som
forvéarvar nyproducerade bostdder utgdr minst lika stora makroekonomiska
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risker som de hushall som forvirvar en bostad ur befintligt bestand, och att
Finansinspektionen bedomer att den negativa effekten av ett amorteringskrav
pa nyproduktionen av bostdder bor bli begransad. Om nagot ar det mojligt att
riskerna med bolan som avser nyproducerade bostidder kan vara hogre dn for
lan som avser forvirv av befintliga bostdder. Det kan till exempel rada en
storre osidkerhet om marknadsvirdet pa nybyggda bostider, vilket framforallt
vid ogynnsam prisutveckling kan bidra till 6kad osékerhet for hushall som
forvirvat en sadan. Vidare kan den indirekta skuld som en kopare av en
nyproducerad bostadsriitt tar pa sig vara hogre eftersom nya
bostadsrittsforeningar tenderar att vara hogre belanade @n dldre
bostadsrittsforeningar.

Aven hushall som tar 1an for att finansiera nybyggnation av smahus kan vara
mer kinsliga dn andra hushall. Detta eftersom det under byggprocessen rader
en osdkerhet om den slutliga kostnaden. Om kostnaderna blir hogre 4n man
ursprungligen ténkt finns en risk att lanens storlek i forhallande till
marknadsvirdet blir stérre an man ursprungligen planerat. Darmed kan vissa
hushalls marginaler bli ldgre @n planerat och deras kinslighet for en ovintad
ekonomisk storning storre.

Om undantag ska goras for 1an som lamnas for forvirv av nyproducerade
bostdder krivs en relativt detaljerad reglering. Bland annat behdver det
faststillas under hur lang tidsperiod som undantaget dr tinkt att gélla. Eftersom
hogt belanade hushall utgér samma risk oavsett om de kopt en nyproducerad
bostad eller en dldre anser Finansinspektionen inte att det 4r rimligt med en 1
tiden obegriansad amorteringsfrihet. Ett undantag for nyproduktion borde dirfor
innehalla en tidsgrans for nir bolanet ska borja amorteras. Finansinspektionen
anser att en sadan grins bor stts till maximalt fem ar.

En ytterligare anledning till att ha ett relativt kortvarigt undantag for
nyproduktion &r att ett sadant undantag skapar inlasningseffekter. Detta
eftersom lantagare som forvérvat en nyproducerad bostad, och ddrmed
undantas fran amorteringskravet, kommer att ha incitament att inte flytta till en
bostad ur befintligt bestand sa linge undantaget géller. Finansinspektionen
utgar namligen fran att om sékerheten for ett bolan byts fran en nyproducerad
bostad till en bostad ur befintligt bestand sa ska undantaget inte lingre gilla.
Sadana inlasningseffekter forsamrar bostadsmarknadens funktion och leder till
ett ineffektivt utnyttjande av bostadsbestandet. Genom att tidsbegréinsa
undantaget for krediter som anvénds till forvirv av nyproducerade bostdder kan
inlasningseffekten minskas. Ju ldngre undantaget &r desto kraftigare blir
inlasningseffekten. En tidsgrians pa fem ar framstar som vl avvigd dven i detta
perspektiv.

En annan sak som behover faststéllas dr vad som ska anses vara en
nyproducerad bostad eller annorlunda uttryckt for vilka lantagare undantag for
nyproducerade bostdder kan beviljas. Finansinspektionen anser att
grundprincipen bor vara att endast den som forst forvéarvar en nyproducerad
bostad kan beviljas sadant undantag fran amorteringskravet. Det innebdr att
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andrahandskdparen inte dr berittigad till undantag fran amorteringskravet dven
om siljaren som ursprungligen forvirvat den nyproducerade bostaden siljer
den en kort tid efter fardigstillandet. Pa marknaden anvénds dven sa kallade
forhandsavtal. Detta &r ett avtal enligt vilket en kdpare i forvig forbinder sig att
forvirva till exempel en ldgenhet innan den #r fardigstilld. Sadana
forhandsavtal kan dverlatas innan tilltréde till bostaden har skett. Sadana
overlatelser kan ske i samband med spekulation, vilket inte bor underléttas av
hur amorteringskravet utformas. Finansinspektionen anser darfor att dverlatna
forhandsavtal inte heller bor omfattas av undantaget.

FINANSINSPEKTIONEN
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